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Rekommendation till beslut:
Att Regionfullméaktige Gotland beslutar att:

e inratta bostadsformedlingsverksamheten som en kommunal bostadsférmedling,

e uppdra det kommunala bolaget Gotlandshem Boendeservice AB att bedriva denna
verksamhet och i samband med detta uppdatera dgardirektivet

e att verksamheten ges ratt att ta ut kdavgift for hogst ett ar i taget,

e att belopp for avgift faststélls till 225 kronor inklusive moms. Avgiften ska ses 6ver arligen och
eventuell justering sker i samband med arlig 6versyn av agardirektiv.

Vid bifall till ovan beslut foreslas Regionfullméaktige att besluta om att uppdatera Gotlandshem
Boendeservice ABs dgardirektiv med foljande text:

Kommunal bostadsférmedling

Gotlandshem Boendeservice AB har i uppdrag att driva en kommunal bostadsformedling i Region
Gotland vilket bidrar till att skapa en vidgad marknadsplats for formedling av bostader.
Bostadsformedlingen ska formedla befintliga och nyproducerade lagenheter at Gotlandshem AB och
privata fastighetsagare.

Avgift
Alla som har fyllt 16 ar kan st i formedlingens ko och samla kotid. For sbkanden som fyllt 18 ar utgar
en arsavgift om 225 kronor inklusive momes.

Skal for beslutet

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, 8-10 §§ (“BFL”) i lydelse enligt
SFS 2025:70, har kommunen ansvar for att planera och vidta atgarder som framjar en vél fungerande
bostadsforsorjning for kommunens invanare. Lagen ger kommunen mojlighet, och i vissa situationer
skyldighet, att inrdtta en kommunal bostadsférmedling nar det bedéms nédvandigt med hansyn till
den lokala bostadsmarknadens forutsattningar.

Ett kommunalt bostadsbolag som utan sarskilt uppdrag endast anvisar sina egna lagenheter bedriver
uthyrning och utgér darmed inte en kommunal bostadsférmedling i juridisk mening (SFS 2000:1383).
Genom ett formellt beslut av Regionfullméaktige Gotland om inrattande klargors att
bostadsformedlingen utgdr en kommunal tjénst, bedriven under kommunalt huvudmannaskap, med
politiskt faststallda mal, riktlinjer och formedlingsprinciper (Kommunallagen 2017:725). Detta ar en
rattslig forutsattning for att sakerstalla likabehandling, transparens och rattssakerhet for
bostadssdkande, liksom for att tydliggdra ansvarsfordelningen mellan kommunen,
utférarorganisationen och fastighetsagare.
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Endast en kommunal bostadsférmedling har enligt gédllande ratt laglig mojlighet att ta ut koavgift,
under forutsattning att bostdder i huvudsak férmedlas efter turordning baserad pa kotid (SFS
2000:1383; SFS 2017:725). Ratten att ta ut kdavgift ska enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar beslutas av kommunen och avgiften far tas ut for hogst ett ar i taget.
Avgiften omfattas av kommunallagens (2017:725) grundlaggande principer om sjalvkostnad (8 kap. 3 ¢
§) och likabehandling (2 kap. 3 §), vilket innebér att avgiften inte far éverstiga de faktiska kostnaderna
for verksamheten och att lika fall ska behandlas lika (Kommunallagen 2017:725). Bostadsformedlingen
ska tillampa formedling i huvudsak efter kotid och kan, i enlighet med 10 § BFL, anvédnda reservationer
och forturer utan att detta paverkar ratten att ta ut kdavgift.

Syftet med koavgiften ar att finansiera administrativa kostnader som ar direkt hanforliga till
bostadsformedlingen process, sasom systemforvaltning, kohantering, kundservice och
formedlingsadministration. Darigenom sakerstélls att dessa kostnader inte belastar hyrorna eller
befintliga hyresgaster, vilket ar forenligt med bruksvardessystemets grundldggande principer
(Kommunallagen 2017:725; Sveriges Allmannytta, u.a.).

Kodavgiften finansierar den beredning som majliggor ett mer aktivt matchningsarbete mellan
hyresgdster och bostader. Den sociala effekten av detta arbetssatt ar att det skapas flyttkedjor dar
hushall far bostader som ar mer andamalsenligt anpassade utifran parametrar som storlek, lage,
funktion och pris. Detta bidrar till ett mer effektivt och hallbart nyttjande av bostadsbestandet.

Ett formellt inrdttande av kommunal bostadsférmedling skapar dven rattsliga forutsattningar for
kommunen att faststalla och tillampa férmedlingsprinciper som kombinerar kotid med foérturer eller
reservationer for sarskilda bostadspolitiska behov, inom ramen for lagstiftningen. Detta
handlingsutrymme har fortydligats genom senare lagandringar och forarbeten (Prop. 2024/25:42).

Gotlandshems férmedling av egna bostdder ar i juridisk mening uthyrningsverksamhet, inte kommunal
bostadsformedling. Sen januari 2026 utfor dotterbolaget Gotlandshem Boendeservice AB
uthyrningsverksamheten at Gotlandshem. Det innebar att uthyrningsverksamheten nu ar skild fran
ovrig verksamhet vilket mojliggor att ga mot en kommunal bostadsférmedling, vilket i sin tur mojliggor
att ta ut en kdavgift sa att befintliga hyresgdster inte ska bekosta administrationen kopplat till
bostadskon.

Samlad bedémning

Det beddms nodvandigt och dndamalsenligt att Region Gotland inrattar
bostadsformedlingsverksamheten som kommunal bostadsférmedling. Detta starker den rattsliga
legitimiteten, tydliggdr huvudmannaskapet och ger regionen ett langsiktigt hallbart och styrbart
verktyg for bostadsforsérjningen. Inom denna ordning kan kdavgift tas ut i enlighet med gallande
lagstiftning och kommunalrattsliga principer (Lagen om kommuners bostadsforsérjning 2000:1383, §
10 SFS 2025:70; Kommunallagen 2017:725).
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Inledning

Region Gotland har enligt lagen om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar ett dvergripande ansvar
att framja en val fungerande bostadsmarknad for alla hushall (SFS 2000:1383). Pa Gotland, liksom i
manga andra delar av landet, praglas bostadsmarknaden av begransad rorlighet, lag omséattning av
hyresratter och svarigheter for vissa grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden. Detta staller
okade krav pa tydliga strukturer, langsiktig styrning och effektiva verktyg for bostadsférmedling.

Inom Gotlandshems koncern har uthyrningsverksamheten nyligen organiserats om och placerats i det
separata dotterbolaget Gotlandshem Boendeservice AB. Omorganisationen har skapat battre
forutsattningar for att tydliggora roller, ansvar och finansiering av olika delar av verksamheten
(Gotlandshem AB, 2025, Verksamhetsplan s.9-10). Samtidigt aktualiserar det fragan om hur
bostadskon och formedlingen av hyresratter bor organiseras for att vara rattsligt korrekt, transparent
och forenlig med kommunens bostadspolitiska mal.

| nulaget finansieras administrationen kring bostadskoén och uthyrningsprocessen indirekt inom den
ordinarie verksamheten. Detta innebar i praktiken att befintliga hyresgaster bar kostnader for en
service som i huvudsak riktar sig till bostadssékande och till kommunen som helhet. En sddan ordning
ar problematisk ur ett bruksvardesperspektiv, dar hyran ska spegla bostadens bruksvarde och inte
belastas med kostnader for externa tjanster som kéhantering och férmedlingsadministration.

Med utgangspunkt i detta kan en avgift kopplad till bostadskdn motiveras som ett verktyg for att
mojliggdra ett mer aktivt och kvalitativt arbete med bostadsférmedlingen. Avgiften skapar
forutsattningar for att finansiera forbattrad beredning och matchning i bostadskon, vilket i sin tur kan
bidra till att skapa flyttkedjor och 6ka rorligheten i bostadsbestandet. En okad rorlighet motverkar
inlasningseffekter och starker den sociala funktionen i bostadsférsérjningen genom att bostader i
hogre grad kan fordelas efter hushallens faktiska behov.

En mer sammanhallen och kommunalt styrd bostadsférmedling mojliggor for fler gotlanningar att
kunna erbjudas ett boende pa Gotland, samt bidrar till en vidgad marknadsplats for férmedling av
bostader genom att férmedla befintliga och nyproducerade lagenheter at Gotlandshem och privata
fastighetsdgare. | dag bor manga hushall kvar i bostdader som inte langre motsvarar deras behov,
exempelvis dldre personer i storre ldgenheter, samtidigt som barnfamiljer har svart att fa tillgang till
storre bostader. Begrdnsad rorlighet leder till ineffektiv anvandning av det befintliga bestandet och
forsvarar matchningen mellan bostader och hushall. Genom tydligare formedlingsprinciper och
kompletterande verktyg, sasom intern bytesko, kan en kommunal bostadsférmedling bidra till 6kad
rorlighet och battre nyttjande av bostadsbestandet. Dessa fragor behandlas vidare i utredningen.

Kontakta oss om du har nagra fragor i
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dD GotlandsHem
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Syfte

Syftet med denna utredning ar att:

e Klarldgga de juridiska och organisatoriska forutsattningarna for att etablera en kommunal
bostadsformedling inom ramen for gallande lagstiftning och kommunala regelverk.

e Bedbma om Gotlandshem Boendeservice AB, utifran sitt uppdrag och koncernens
organisationsstruktur, kan verka som kommunal bostadsformedling.

e Analysera vilka konsekvenser ett sadant uppdrag medfor, inklusive méjligheten att ta ut avgift
for bostadsko i enlighet med lagstiftning och praxis.

e Om ett avgiftsuttag bedéms maijligt som en del av uppdraget samt beskriva hur detta kan
tillampas.

Definitioner och begrepp

Kommunal bostadsférmedling

En kommunal bostadsférmedling ar en verksamhet som kommunen beslutar att inratta for att samla
bostader fran flera olika fastighetsdgare och fordela dem enligt kommunalt faststallda
formedlingsprinciper. Formedlingen ar en del av kommunens ansvar for bostadsforsoérjningen och ska
erbjudas nar det bedoms nodvandigt utifran situationen pa bostadsmarknaden. Den bygger vanligtvis
pa ett gemensamt bostadskosystem och kan omfatta bade allmédnnyttiga och privata hyresvardar som
ansluter sina bostader (SFS 2000:1383; Prop. 2024/25:42).

Allmanyttig bostadsuthyrning

En allmannyttig bostadsuthyrning, alltsa den ordinarie uthyrningsverksamhet som ett kommunalt
bostadsbolag bedriver for sina egna lagenheter, ar inte en kommunal bostadsférmedling i juridisk
mening. Ett bostadsbolag som endast hyr ut sina egna lagenheter utan sarskilt kommunalt uppdrag
formedlar enbart sitt eget bestand och bedriver darmed normal uthyrningsverksamhet Detta galler
oavsett om uthyrningen sker med kotid eller sarskilda interna uthyrningsprinciper (SFS 2000:1383).

| konsekvens harmed innebar Gotlandshem AB:s hantering av sin bostadskd inte att bolaget agerar
som kommunal bostadsformedling. Ett sddant uppdrag uppstar forst genom beslut av Region Gotland.

Bakgrund

Nulage

Fram till och med 31 december bedrevs verksamheten inom ramen for Gotlandshem AB, dar all
uthyrning av bolagets bostdader hanterades som en del av bolagets verksamhet. Denna
uthyrningsverksamhet avsag enbart Gotlandshems eget bostadsbestand och utgjorde darfor inte en
kommunal bostadsférmedling i juridisk mening (SFS 2000:1383). Bolaget hade inget sarskilt uppdrag

Kontakta oss om du har nagra fragor
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dD GotlandsHem



Styrelsemote Gotlandshem AB Sida 7 av 20
Bilaga 2026 _01-11-02 2026-02-17
Utredning om kommunal bostadsformedling

fran Region Gotland att bedriva formedling och kunde darmed endast anvisa sina egna lagenheter
enligt sina interna uthyrningsprinciper (Gotlandshem, 2025. Uthyrningspolicy).

Fran och med 1 januari har Gotlandshem omorganiserats i en koncernstruktur, vilket innebar att
verksamhetsomradena nu dr uppdelade i flera bolag under en gemensam koncernledning. | den
nuvarande organisationen ligger den operativa uthyrningsverksamheten i Gotlandshem Boendeservice
AB, som ansvarar for hantering av bostadskd, kundkontakt och anvisning av ldgenheter inom
Gotlandshems eget bestand (Gotlandshem, 2025, Verksamhetsplan s. 9-10).

Trots denna organisatoriska forandring kvarstar att uthyrningsverksamheten endast avser
Gotlandshems egna bostader och utgdr darmed inte kommunal bostadsféormedling i lagens mening.

Problembeskrivning

| och med att Gotlandshem fran arsskiftet har 6vergatt till en ny koncernstruktur bedrivs
uthyrningsverksamheten numera i det separata dotterbolaget Gotlandshem Boendeservice AB. Det
finns dock inget formellt beslut fran Region Gotland om att inratta en kommunal bostadsférmedling.
Avsaknaden av ett sadant beslut innebar att koncernen saknar ett kommunalt formedlingsmandat och
darmed inte har rattsliga forutsattningar att bedriva kommunal bostadsformedling i juridisk mening.

Detta skapar ett otydligt lage dar Gotlandshem Boendeservice AB endast kan anvisa lagenheter ur det
egna bestandet, vilket ar att betrakta som ordinarie uthyrningsverksamhet och inte kommunal
bostadsformedling. Foljden blir att koncernen saknar maijlighet att hantera en kommundévergripande
bostadsko eller tillampa gemensamma formedlingsprinciper (SFS 2000:1383). Ansvaret for en
kommunal bostadsférmedling ligger darmed helt utanfér organisationens nuvarande uppdrag, vilket
begransar kommunens mojligheter att arbeta strategiskt med bostadsforsérjningen.

Utover den organisatoriska och réattsliga problematiken finns dven strukturella utmaningar pa
hyresmarknaden kopplade till Iag rorlighet och inlasningseffekter. Manga hushall bor kvar i hyresratter
som inte ldngre motsvarar deras behov, exempelvis dldre personer i storre lagenheter, samtidigt som
barnfamiljer och andra hushall har svart att fa tillgang till storre bostadder. Den begransade
omsattningen av hyresratter leder till ett ineffektivt nyttjande av det befintliga bostadsbestandet och
forsvarar bostadsforsorjningen i stort.

Samtidigt finns en ekonomisk problematik kopplad till dagens arbetssatt. | nulaget ar det de befintliga
hyresgésterna som indirekt finansierar administrationen kring bostadskdn och uthyrningsprocessen,
eftersom kostnaderna hanteras inom den ordinarie verksamheten. Enligt bruksvardesmodellen ska
sadana kostnader inte ingd i hyran, vilket innebar att nuvarande finansieringsldsning ar strukturellt
problematisk. Detta skapar en obalans dar kostnader for tjanster som dven gynnar bostadssdkande
och kommunen som helhet i praktiken béars av hyresgasterna (Kommunallagen 2017:725; Sveriges
Allménnytta, u.ad.).

Kontakta oss om du har nagra fragor )
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Omvarldsbevakning

| Sverige finns ett antal centrala kommunala bostadsférmedlingar lokaliserade framst i storre stader
sasom Stockholm, Goteborg, och Malmo. Dessa bostadsformedlingar hanterar formedling av saval
kommunala som privata hyresratter. Utbver dessa aktorer tillampar manga kommuner egna ko- eller
fordelningssystem for bostédder, vilka inte alltid ar organiserade som formella kommunala
bostadsformedlingar.

| praktiken drivs manga bostadsférmedlingar i samverkan mellan flera allménnyttiga bolag, exempelvis
Boplats Syd, Boplats Vast och Stockholms bostadsférmedling. Avgiftsmodellerna varierar, men bygger
oftast pa arlig kdavgift, ibland kombinerad med engangs- eller férmedlingsavgift. For privata
fastighetsdgare erbjuds formedlingstjansten normalt kostnadsfritt for att 6ka anslutningen och skapa
mervarde for bostadsstkande genom en gemensam bostadskd (Bostadsformedlingen i Stockholm AB,
u.d.; Boplats Syd, u.a.; Kungsbacka bostadsférmedling, u.a.; Boplats Vast, u.a.).

Exempel pd avgifter

| Sigtuna kommun tas en arlig kdavgift ut for att sta kvar i bostadskon, vilken i dagslaget uppgar till 275
kronor per ar. Darutover tas en formedlingsavgift om cirka 625 kronor ut i samband med att ett
hyreskontrakt tecknas. Modellen innebar att kostnaden for bostadsformedlingen bade fordelas 6ver
tid och knyts till faktisk kontraktsskrivning, vilket tydliggor kopplingen mellan avgift och nyttjande av
tjansten. (Sigtuna Bostadsformedling, u.a.).

Tyres6 kommun beslutade under hosten 2025 att inrdtta en kommunal bostadsférmedling.
Verksamheten ska bedrivas enligt sjalvkostnadsprincipen och finansieras genom avgifter fran
bostadssokande. | Tyreso har beslut fattats om en arlig kbavgift om 275 kronor for att sta kvar i
bostadskdn samt en formedlingsavgift om 650 kronor i samband med att ett hyreskontrakt tecknas.
Avgiftsmodellen innebar att kostnaderna for bostadsformedlingen bade fordelas dver tid och kopplas
till faktisk formedling (Tyresé kommun, 2025).

| Malmo drivs den kommunala bostadsférmedlingen genom Boplats Syd, som dgs av Malmé stad och
formedlar bostdder fran bade kommunala och privata fastighetsdgare i flera skdnska kommuner. Fér
att stad i bostadskon betalar den bostadssokande en arlig kbavgift pa 300 kronor. Nagon sarskild
formedlingsavgift vid kontraktsskrivning tas inte ut. Avgiften anvands for att finansiera den I6pande
driften av bostadsformedlingen och tillgdngen till ett gemensamt bostadsutbud, dar bostader i
huvudsak férmedlas enligt en rak ko baserad pa koétid (Boplats Syd, u.a.).

Stockholms bostadsformedling tillampar en liknande avgiftsmodell. For att sta i den kommunala
bostadskon kradvs en arlig kdavgift pa 200 kronor, medan nagon formedlingsavgift inte tas ut nar ett
hyreskontrakt tecknas. Avgiften mojliggor drift av en omfattande bostadsférmedlingsverksamhet som
formedlar hyresratter fran saval allmannyttiga som privata hyresvardar inom Stockholmsregionen.
Kotid utgor den grundlaggande principen for tilldelning av bostader, med vissa kompletterande kder
och reservationer for sarskilda boendeformer (Bostadsformedlingen i Stockholm AB, u.a.).

Kontakta oss om du har nagra fragor i
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Kungsbacka kommun har valt en mer omfattande avgiftsmodell &n manga andra kommuner. Dar
betalar den bostadssokande en engangsavgift om 500 kronor vid registrering i bostadskon, darefter en
arlig kbavgift pa 300 kronor. Vid tecknande av hyreskontrakt tas dven en formedlingsavgift ut, som
uppgar till 800 kronor. Sammantaget innebar detta att den totala kostnaden for att sta lange i
bostadskon blir hogre dn i exempelvis Malmé och Stockholm. Modellen féljer dock, liksom 6vriga
kommunala bostadsférmedlingar, sjalvkostnadsprincipen och syftar till att finansiera
bostadsformedlingen utan att belasta hyrorna eller befintliga hyresgaster (Kungsbacka
bostadsformedling, u.a.).

Sammantaget visar jamforelsen att kommunala bostadsférmedlingar i Sverige i regel finansieras
genom avgifter som tas ut av bostadsstkande, fraimst i form av arliga kbavgifter och i vissa fall
kompletterade med formedlingsavgifter. Avgiftsnivaer och konstruktion varierar mellan kommuner,
men gemensamt ar att avgifterna anvands for att finansiera en kommunal service och for att tydligt
skilja bostadsformedlingens kostnader fran hyror och det befintliga bostadsbestandet bostadsutbud,
dér bostader i huvudsak formedlas enligt en rak ko baserad pa kotid (Kommunallagen 2017:725)

Resultat

Juridiska férutsattningar

Gotlandshem Boendeservice AB bedriver i dag uthyrningsverksamhet avseende Gotlandshems eget
bostadsbestand. En sadan verksamhet utgor inte kommunal bostadsformedling i lagens mening. For
att en verksamhet ska anses vara kommunal bostadsférmedling kravs att kommunen genom sarskilt
beslut faststaller ett férmedlingsuppdrag och darmed utévar det huvudmannaskap som foljer av lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Lagen uppstaller dock inte nagot hinder
mot att kommunen bedriver uthyrningsverksamhet utan att verksamheten ar organiserad som
bostadsformedling.

Begreppet kommunal bostadsférmedling avser en av kommunen organiserad verksamhet dar
bostader formedlas enligt av Regionfullméaktige faststallda formedlingsprinciper, sdsom turordning
efter kotid, forturer och eventuella reservationer samt ansvarar for styrning, uppféljning och
rattssakerhet. Lagstiftningen kraver inte att flera fastighetsagare deltar, men verksamhetens
funktionella syfte ar att kunna omfatta fler aktérer dan det egna allmadnnyttiga bolaget. Den réttsliga
bedémningen av om en bostadsférmedling foreligger avgors av kommunens radighet éver
verksamhetens syfte, formedlingsprinciper och beslutsordning, inte av organisationsformen.

En kommun far tillampa kotid som turordningsgrund och kan, under férutsattning att
likstallighetsprincipen i kommunallagen iakttas, besluta om forturer eller reservationer baserade pa
objektiva och sakliga kriterier. Exempel pa sadan reservation dar ungdomsbostader eller sarskilda
boendekategorier, da styr kotiden rangordning inom kategorin. Med forturer menas avsteg fran kotid
for att tillexempel tillgodose bostadspolitiska behov och stédja hushall som har svart att havda sig pa
bostadsmarknaden. Denna flexibilitet har fortydligats i bostadsforsorjningslagen enligt SFS 2025:70

Kontakta oss om du har nagra fragor i
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dD GotlandsHem



Styrelsemote Gotlandshem AB Sida 10 av 20
Bilaga 2026 _01-11-02 2026-02-17
Utredning om kommunal bostadsformedling

/prop. 2024/25:42) dar lagtexten klargér kommunens handlingsutrymme att kombinera ké med
forturer eller reservationer. Nagon sarskild reglering av dessa prioriteringsgrunder finns inte i Lag (
2025:70) om andring i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Om forturer
grundas pa beslut enligt socialtjanstlagen (2001:453) ("SoL”) eller Lag (1993:387) om stdd och service
till vissa funktionshindrade (”LSS”) utgor atgarderna myndighetsutovning, vilket forutsatter
kommunalt huvudmannaskap.

Det kommunala huvudmannaskapet ar avgérande for ratten att ta ut kdavgift. Enligt gallande ratt far
endast kommunala bostadsformedlingar ta ut avgift av bostadssdkande, under forutsattning att
formedlingen i huvudsak sker enligt turordning efter kotid. Avgiften omfattas av kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och far inte dverstiga faktiska kostnader for bostadsformedlingsverksamheten.
Koavgiften ar sdledes inte ett kommersiellt instrument, utan en avgiftsfinansiering av en kommunal
service inom lagens ram (SFS 2000:1383; Kommunallagen 2017:725). En sadan avgift kan inte tas ut
inom ramen for sedvanlig uthyrningsverksamhet i bolagsform.

Vid ett beslut att inratta en kommunal bostadsférmedling kan kostnader fér bland annat personal,
administration, IT-system och lokaler finansieras genom koavgift, under forutsattning att avgiften
motsvarar sjalvkostnaden. Kéadministration och évrig hantering av bostadsférmedlingen omfattas av
dataskyddsférordningen (EU 2016/679) och kompletterande svensk reglering i Dataskyddslagen
(2018:218).

Mojlighet att ta ut koavgift

Privata eller icke-kommunala formedlingar far inte ta ut kdavgift. Det betyder att Gotlandshems
nuvarande roll som fastighetsdgare och hyresvard i sig inte ger ratt att ta ut koavgift. For att
mojliggora detta behdver bostadskdn organisatoriskt och funktionellt utgdéra en kommunal
bostadsformedling, skild fran hyresforvaltningen. Detta klargor att avgiften inte ar kopplad till sjélva
boendet, utan till tillhandahallandet av en efterfragad férmedlingstjanst. En sadan verksamhet utgor
en sarskild kommunal tjanst med uppdrag att férmedla bostader pa ett 6ppet, likvardigt och
transparent satt, och som enligt gdllande regelverk kan finansieras genom avgifter fran de
bostadssdkande (SFS 2000:1383; Kommunallagen 2017:725).

En kommunal bostadsformedling far ta ut kdavgift om:

e Formedling skeriturordning efter kotid (SFS 2000:1383).

e Avgiften foljer sjalvkostnadsprincipen (Kommunallagen 2017:725).

e Avgiften avser max ett (1) ar i taget enligt praxis (Bostadsformedlingen i Stockholm AB, u.a,;
Boplats Syd, u.3.).

Genom att etablera en kommunal bostadsférmedling i Gotlandshem Boendeservice AB skapas
forutsattningar att ta ut en koavgift i enlighet med de kommunalréattsliga principerna om sjalvkostnad
och likabehandling. Avgiften kan darmed tas ut for att tdcka kostnader som é&r direkt hanforliga till
bostadsformedlingsverksamheten, utan att belasta hyresgasterna eller paverka hyresnivaerna.
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En sadan tydlig roll- och verksamhetsavgransning sakerstaller att finansieringen av
bostadsformedlingen sker pa ett rattsligt korrekt, transparent och langsiktigt hallbart satt, dar
kostnaderna bars av de bostadssékande som nyttjar tjansten.

Beslut att ta ut avgift arligen

For att bostadsformedlingen ska ha ratt att ta ut avgifter kravs ett dvergripande beslut av
regionfullmaktige. Fullmaktige behover i detta beslut faststalla de grundlaggande ramarna for
avgiftsuttaget. Det innebar att fullmaktige ska ta stallning till:

e om avgift far tas ut,

e vilka typer av avgifter som kan férekomma, exempelvis registreringsavgift, arsavgift eller
forlangningsavgift,

e vilken avgiftsprincip som ska tillampas, i normalfallet sjélvkostnadsprincipen, samt om och i
vilken utstrackning avgiften far utformas for kostnadstackning eller administrativ hantering,
under forutsattning att detta bedéms forenligt med verksamhetens uppdrag.

Detta foljer av 3 kap. 9 § kommunallagen, enligt vilken kommunfullmaktige beslutar om
verksamhetens mal och riktlinjer, samt av 8 kap. kommunallagen, som anger att avgifter i kommunal
verksamhet endast far tas ut om fullmaktige har beslutat om detta och faststallt de grundldggande
ramarna (Kommunallagen 2017:725, 3 kap. 9 § och 8 kap.).

Nar regionfullmaktige har fattat beslut om avgiftsuttagets principer och ramar kan det operativa
ansvaret for att faststalla avgiftens storlek delegeras till bolaget eller den ansvariga verksamheten.
Faststallandet av den exakta avgiftsnivan sker da inom ramen for fullmaktiges beslut och i enlighet
med den angivna avgiftsprincipen, exempelvis sjdlvkostnadsprincipen.

Ett sadant beslutsuppldgg innebér att regionfullméaktige faststéller att avgift far tas ut, att avgiften ska
folja sjalvkostnadsprincipen och vilka kostnadsposter som far inga i avgiftsunderlaget. Den I6pande
faststallningen av avgiftsnivan kan darefter ske enligt bolagets delegationsordning och beslutas av
styrelsen eller vidare delegeras inom organisationen. Avgiftsbeslutet ar da att betrakta som
verkstallighet i kommunalrattslig mening.

Det ar samtidigt lampligt att avgiften foljs upp och utvarderas arligen for att sakerstalla att den fortsatt
motsvarar sjalvkostnaden och inte dverstiger verksamhetens faktiska kostnader, i enlighet med 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen. Avsikten med den l6pande uppféljningen ar inte aterkommande
avgiftshojningar, utan att sakerstélla att avgiften avspeglar ett korrekt kostnadsunderlag och darmed
uppfyller kommunallagens krav pa saklighet, transparens och likabehandling.

Mojlighet att undanta befintliga hyresgaster fran avgiften
| arbetet med utredningen har fragan behandlats om man kan undanta befintliga hyresgaster vid
Gotlandshem fran kdavgift.
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Enligt 2 kap. 3 § KL ska kommuner och kommunala bolag behandla sina medlemmar lika, om det inte
finns sakliga skal for att gora en atskillnad. Bostadsformedling utgdr en del av bolagets offentligt
praglade serviceverksamhet gentemot allmanheten, vilket innebar att dven kraven pa saklighet och
objektivitet enligt 1 kap. 9 § regeringsformen (RF) ska iakttas.

Att undanta Gotlandshems befintliga hyresgaster fran koavgift skulle innebéara en differens i
ekonomiska villkor mellan olika bostadssokande utan att det foreligger objektivt godtagbara skal for
sarbehandling. En sadan ordning beddms strida mot kommunallagens likabehandlingsprincip och mot
grundlagens krav pa neutralitet och opartiskhet vid tillhandahallandet av kommunal service.

Vidare kan noteras att bestdammelserna i 12 kap. 65 § JB innebar att en hyresvard inte far kréva eller ta
emot sarskild ersattning for att upplata en bostadsldgenhet. Detta forbud tar sikte pa betalningar som
utgor villkor for sjalva uthyrningsmomentet. En kdavgift som tas ut inom ramen foér en
bostadsformedling ar daremot inte en ersattning for upplatelsen av en bostad, utan avser en separat
och frivillig administrativ tjanst — ndmligen mojligheten att std i bostadskd. Avgiften halls darmed
rattsligt skild fran hyran och fran upplatelseprocessen, och omfattas inte av forbudet i 12 kap. 65 § JB.

| och med 6vergangen fran traditionell uthyrningsverksamhet till en formellt organiserad
bostadsformedling tillhandahaller GotlandsHem en ny tjanst som galler samtliga bostadsstkande pa
lika villkor. Kbéavgiften avser endast denna tjanst och inte den lagenhet som en befintlig hyresgast
redan hyr. Det saknas darfor rattsligt utrymme att undanta befintliga hyresgéaster fran avgiften. Ett
sadant undantag skulle strida mot kommunallagens krav pa likabehandling och mot
objektivitetsprincipen enligt regeringsformen, samtidigt som det inte kan motiveras med reglerna i
jordabalken.

Organisation och huvudmannaskap

Lagstiftningen foreskriver ingen bestamd organisatorisk form for kommunal bostadsférmedling. En
sadan verksamhet kan bedrivas i forvaltningsform, genom ett kommunalt bolag eller genom extern
utférare pa entreprenad. Oavsett organisationsmodell ansvarar kommunen som huvudman for att
faststalla verksamhetens mal, riktlinjer och formedlingsprinciper samt for uppféljning och styrning av
verksamheten. Detta féljer av kommunallagens regler om fullméaktiges ansvar for verksamhetens mal
och inriktning (Kommunallagen 2017:725, 3 kap. 9 §) samt bestdmmelserna om att avgifter inom
kommunal verksamhet endast far tas ut om fullmaktige har beslutat om detta och faststallt de
grundldggande ramarna (Kommunallagen 2017:725, 8 kap.).

De delar av en bostadsformedlingsverksamhet som kan innefatta myndighetsutévning maste ligga kvar
under kommunalt beslutsfattande. Detta géller exempelvis forturer som bygger pa beslut enligt
socialtjanstlagen (2001:453) eller lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade.
Sadana beslut innebar myndighetsutdvning och ska enligt regeringsformens krav pa saklighet och
opartiskhet utdvas av det allménna (Regeringsformen 1974:152, 1 kap. 9 §). Kommunen ar darmed
skyldig att sakerstalla att beslut som rér myndighetsutdvning inte delegeras till privat aktor eller
bolagsorgan som saknar rattslig behorighet.
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Inom ramen for det kommunala huvudmannaskapet ansvarar Region Gotland for att:

o faststdlla formedlingsprinciper och turordningsgrunder
e anta mal och riktlinjer for verksamheten
e sakerstalla rattssakerhet och likabehandling

Region Gotland ansvarar daremot inte for fastighetsagarnas uthyrningskriterier. Villkor som
exempelvis inkomstkrav, betalningsanmarkningar, referenser eller andra selektionsgrunder ar en del
av respektive fastighetsdgares civilrattsliga bedémningsutrymme och paverkas inte av regionens
huvudmannaskap.

Fastighetsdgare, sasom Gotlandshem AB, ansvarar for:

e uthyrningskriterier och proévning for sina egna lagenheter

e beslut om vilka bostader som ska tillhandahallas fér féormedling

o atttillampa de férmedlingsprinciper som Region Gotland faststallt for de bostader som lamnas
till féormedling

Den utférande organisationen for bostadsformedlingen, exempelvis Gotlandshem Boendeservice AB,
ansvarar for:

e driften av bostadskon och tillhérande service

e kbdadministration, rangordning och kundkontakt

e tekniskt och administrativt genomférande

e att verkstdlla regionens och fastighetsdgarnas beslut, utan att faststalla egna
formedlingsregler

Som utforare kan Gotlandshem Boendeservice AB tillhandahalla formedlingstjanster for Gotlandshem
AB men dven for andra fastighetsagare som ansluter sig till kommunens bostadsformedling. Utforaren
saknar dock ratt att sjalvstandigt faststalla villkor, riktlinjer eller myndighetsbeslut, dessa tillkommer
regionen som huvudman eller respektive fastighetsdgare inom ramen foér deras egna
uthyrningsprocesser.

Gotlandshemskoncernens férutsattningar att bedriva kommunal bostadsférmedling

Gotlandshems koncernstruktur i sig utgor inget hinder for att bedriva kommunal bostadsférmedling.
Det avgorande ar hur verksamheten fungerar i praktiken och hur tilldelning av bostader sker, inte i

vilket bolag verksamheten organisatoriskt placeras (kommunallagen 2017:725).

Tilldelning av allmannyttiga bostader ar en verksamhet med tydliga offentligrattsliga inslag och ska
bedrivas i enlighet med grundldggande kommunalrattsliga principer om likabehandling, objektivitet
och transparens. Dessa principer galler oavsett bolagsform och kan inte kringgds genom koncernintern

organisering (Kommunallagen 2017:725).
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En rattsligt hallbar ordning forutsatter att det allmannyttiga bostadsbolaget, Gotlandshem AB,
faststaller regler och villkor for bostadsko, prioriteringar och tilldelning. Region Gotlands roll ar att
styra verksamheten pa en dvergripande niva genom agardirektiv. Agarstyrningen &r central for
langsiktig tydlighet och rattssakerhet. Om bostadsformedling inte uttryckligen omfattas av befintliga
dgardirektiv bor detta fortydligas, sa att uppdrag, ansvar och styrning ar klart definierade.
Gotlandshem AB har ddarmed det 6vergripande ansvaret for att regelverket tillampas korrekt och foljs

upp inom koncernen (Kommunallagen 2017:725).

Det ar fullt mojligt att Gotlandshem Boendeservice AB &r det bolag som utfoér uppdraget som
kommunal bostadsférmedling. Detta maste goras under forutsattning att verksamheten ar tydligt
beslutsmassigt och funktionellt avskild fran évriga verksamheter i bolaget. Bolaget kan darmed utfora
administrativa och tekniska uppgifter som tillexempel kundservice och IT-stéd, men ska inte ha nagot
inflytande 6ver urval, prioritering eller beslut om vem som erbjuds bostad da detta ligger hos
Gotlandshem AB (Kommunallagen 2017:725).

Sammantaget bedoms forutsattningarna vara uppfyllda for att bedriva kommunal bostadsformedling
inom koncernen, under forutsattning att ansvarsfordelningen ar tydlig, beslutsmakten ligger hos det
allmannyttiga bostadsbolaget och Region Gotlands styrning sker genom agardirektiv och évergripande

mal.

Motverka inlasning genom intern byteskd

En avgift for att sta kvar i bostadskdn kan paverka i vilken utstrackning hushall som redan har en
bostad véljer att behalla sin kbplats. Detta kan i vissa fall minska viljan att byta bostad nar behoven
forandras, vilket i sin tur kan paverka rorligheten pa bostadsmarknaden (Sveriges Allmannytta, u.a.).
For att uppratthalla rorlighet och motverka inlasningseffekter kan den kommunala
bostadsformedlingen kompletteras med en intern byteskd inom Gotlandshems bestand av bostader.
En sadan ordning underlattar byten for hushall som behéver anpassa sitt boende (till exempel storlek,
tillganglighet eller ekonomi), vilket frigér lagenheter och férbattrar den totala matchningen i
bestandet utan att gora avkall pa turordningsprincipen i den éppna kon. Den interna byteskon utgor
inte ett krav for privata hyresvardar, men majligheten finns for dem att ansluta sig om de sa 6nskar; i
utgangslaget omfattas dock endast hyresgaster inom Gotlandshems bestand.

Formedling inom koncernen och till privata hyresvardar

Genom att bostadsférmedlingen organiseras som en kommunal funktion mojliggérs en gemensam
bostadsko dar samma formedlingsprinciper tillampas oavsett fastighetsagare. Inledningsvis omfattar
detta formedling av bostdder som ags av Gotlandshem AB, men strukturen skapar dven
forutsattningar for att erbjuda bostadsférmedling till privata hyresvardar (SFS 2000:1383).
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| ett sddant upplagg sker formedlingen pa uppdrag av respektive fastighetsdgare, medan beslut om
turordning, férturer och évriga principer aven fortsattningsvis faststélls av Region Gotland sdsom
huvudman. For bostadsstkande innebar detta ett sammanhallet och dverskadligt system dar endast
en ko behover hanteras. For fastighetsagare innebér det tillgang till en rattssaker, administrativt
effektiv och etablerad formedlingsfunktion, vilket sénker troskeln for samverkan och starker
bostadsmarknadens funktion.

Kundrelation och ansvarsfordelning

Ett formellt inrattande av Gotlandshem AB:s formedlingsverksamhet som kommunal
bostadsformedling, med Gotlandshem Boendeservice AB som utforare, bedéms nédvandigt for att
sakerstalla likabehandling, transparens och radttssakerhet, samt for att ge Region Gotland ett styrbart
verktyg i bostadsforsorjningen (Kommunallagen 2017:725).

e Den bostadssdkande ar kund hos den kommunala bostadsférmedlingen, inte hos enskilda
fastighetsdgare.

e Gotlandshem AB, likval som privata fastighetsdgare, ar bestéllare av férmedlingstjansten, inte
utférare och darmed kund till formedlingstjansten.

e Gotlandshem Boendeservice AB ar administrativ utférare med tydligt avgransat uppdrag och
mandat.

Detta skapar storre tydlighet och gransdragning mellan uthyrning och férmedling, sdkrar
myndighetsutovning dar sa kravs, forbattrar likabehandlingsprinciper, ger lagstod for de
formedlingsprinciper som ska tillampas pa Gotland utifran Region Gotlands ansvar for
bostadsforsorjning med tillhérande handlingsplan samt 6kar fértroendet hos bade bostadssékande
och fastighetsagare (SFS 2000:1383; Kommunallagen 2017:725).

Personuppgiftshantering och GDPR

For att sakerstalla en rattssdker, transparent och enhetlig hantering av personuppgifter ska ansvar och
roller tydliggoras i enlighet med dataskyddsforordningen (GDPR). Detta innefattar att faststalla
dndamal och rattslig grund for behandlingen, fatta beslut om lagring, gallring och
informationssakerhet samt sdkerstélla att registrerade far korrekt och fullstandig information om hur
deras personuppgifter behandlas. Vidare ska uppféljning och dokumentation styras och genomforas
pa ett strukturerat satt i enlighet med gallande regelverk (EU 2016/679; SFS 2018:218):

Mot denna bakgrund ska rollerna for personuppgiftsansvar och personuppgiftsbitrade faststallas enligt
féljande:

e Gotlandshem Boendeservice AB ar personuppgiftsansvarig for personuppgifter som hanteras i
bostadskon.

e Gotlandshem AB och anslutna privata hyresvardar blir personuppgiftsansvariga fran den
tidpunkt hyresgéast dverlamnas till respektive hyresvard.
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e Gotlandshem Boendeservice AB, Gotlandshem AB samt anslutna privata hyresvardar kan vara
personuppgiftsbitrade i den man respektive bolag behandlar personuppgifter for annan parts
rakning och i enlighet med den personuppgiftsansvariges dokumenterade instruktioner.

e Gemensamt personuppgiftsansvarig, om bolagen gemensamt bestdmmer dndamal och medel
for personuppgiftsbehandlingen.

Avtalen (PUB-avtal eller samordningsavtal) ska tydliggéra ansvarsférdelning, dataskyddskrav och
sakerhetsniva. | de fall nagon part ar personuppgiftsbitrdde ska ett personuppgiftsbitradesavtal (PUB-
avtal) uppréattas, som reglerar vilka uppgifter som behandlas, under vilken tid, vilka sdkerhetsatgarder
som ska vidtas och hur personuppgiftsincidenter ska hanteras. Om gemensamt personuppgiftsansvar
foreligger kravs i stdllet ett samordningsavtal som tydliggér ansvarsfordelning och information till
registrerade. Sveriges Allmannytta tillhandahaller vagledningar och avtalsmallar som kan anvandas i
detta arbete (Sveriges Allmannytta, u.a.).

Personuppgiftsbehandlingen ska vara direkt knuten till &andamalet bostadsférmedling och folja GDPR:s
grundldggande principer om laglighet, syftesbegransning, uppgiftsminimering, korrekthet,
lagringsminimering och sdkerhet.

Denna ansvarsfordelning skapar forutsattningar for en transparent och rattsligt hallbar
bostadsformedling i linje med Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

Praktisk tilldmpning och styrning personuppgiftshantering
For att sakerstalla korrekt hantering av personuppgifter inom bostadsférmedlingen kravs att:

e Personuppgiftsfléden kartlaggs, inklusive vilka uppgifter som samlas in, delas och lagras.

e Avtal upprattas mellan berdrda parter, i enlighet med vald ansvarsférdelning.

e De registrerade informeras tydligt om hur deras uppgifter behandlas och vilka rattigheter de
har.

e Tekniska och organisatoriska skyddsatgarder sakerstélls, sdésom atkomstkontroller,
behorighetsstyrning och saker lagring.

Eftersom lagstiftningen inte anger exakta gallringsfrister for personuppgifter inom kommunal
bostadsformedling behover dessa faststéllas i styrande riktlinjer beslutade av den
personuppgiftsansvarige.

Hur ska/boér formedlingen fungera?

De personer som onskar sta i bostadsformedlingens kb anmaler sig via hemsidan. Alla som fyllt 16 ar
ska kunna stalla sig i bostadsférmedlingens ko och samla kotid. Da sékande fyllt 18 ar utgar en avgift.
Avgift tas ut for ett ar i taget. Sokande som inte betalar sin avgift raderas ur kon. Formedling av
Gotlandshems bostdder kommer ske enligt nuvarande uthyrningsregler och koétid (Gotlandshem,
2025, Uthyrningspolicy). Det ar endast bostader som foérmedlas via bostadsférmedlingen. Anslutna
bolag far sjilva hantera lokaler, p-platser, garageplatser och forrad. Aven internbyten hanteras av
respektive bolag.

Kontakta oss om du har nagra fragor i
www.gotlandshem.se eller 0498 - 20 39 00 dD GotlandsHem



Styrelsemote Gotlandshem AB Sida 17 av 20
Bilaga 2026 _01-11-02 2026-02-17
Utredning om kommunal bostadsformedling

Om man star i bostadskon hos Gotlandshem men valjer att inte betala den arliga avgiften nar den
kommunala bostadsformedlingen startar, placeras man i en vilande k. Den tidigare intjanade kotiden
sparas. Om man senare valjer att borja betala avgiften aktiveras kdplatsen igen. Man behaller da den
historiska kotiden, men ny kotid borjar raknas forst fran den tidpunkt da man ater aktiverar kon.
Forslaget innebar att koplatsen kan vara vilande i hogst tva ar (karens). Efter denna tid foérloras
koplatsen.

Prissattning

En avgift beddms minska antalet som idag star i kon och de som inte har ett mer direkt behov kommer
eventuellt avsta fran att kda. Gotlandshems forslag ar att kdavgiften ska vara 225 kronor per ar
inklusive moms. Avgiften kommer anvandas for att tacka faktiska kostnader utifran
sjalvkostnadsprincipen for att tillhandahalla bostadskon.

Ekonomiska konsekvenser

Forslag till beslut har ekonomiska konsekvenser. Dessa finansieras genom den féreslagna
prissattningsmodellen med en kbdavgift pa 225 kronor per ar inklusive moms. Fér Region Gotland
beddms beslutet inte medfora nagra nettokostnader, da bostadsformedlingsverksamheten ska vara
avgiftsfinansierad enligt sjalvkostnadsprincipen. Eventuella initiala administrativa kostnader hanteras
inom befintliga ramar.

Agardirektiv och ansvar fér genomférande

Inférandet av en kommunal bostadsformedling innebar att Region Gotland behdver uppdatera
dgardirektivet for Gotlandshem Boendeservice AB. Det reviderade agardirektivet ska tydliggora
bolagets uppdrag, ansvar och befogenheter i rollen som kommunal bostadsférmedlare samt
sakerstélla att verksamheten bedrivs i enlighet med regionens bostadspolitiska mal och géllande
regelverk (Kommunallagen 2017:725).

Det operativa arbetet med att inféra och tillampa arbetssattet inom den kommunala
bostadsformedlingen féreslas hanteras av Gotlandshem Boendeservice AB. Bolaget ansvarar darmed
for den praktiska implementeringen, inklusive kéhantering, interna rutiner och den |6pande
férvaltningen av bostadsformedlingen, inom de ramar som faststalls genom dgardirektiv och politiska
beslut.

Konsekvensanalys

Inférandet av en avgift i den kommunala bostadsformedlingen vantas medfora flera positiva effekter.
Avgiften bidrar till att tdcka kostnader for systemstod, personal och utveckling av en mer aktiv och
professionell kéhantering vilket i sin tur vantas ge positiva sociala effekter. Det skapar férutsattningar
for en langsiktigt hallbar formedlingsverksamhet. En avgiftsbelagd ko kan dven leda till en mer aktiv ko,
da antalet personer som star kvar i kon utan faktisk avsikt att soka bostad vantas minska. En mer
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begransad och aktuell k6 underlattar darmed arbetet med att fordela bostader till hushall som faktiskt
efterfragar boende, vilket kan bidra till en mer réttvis och effektiv férdelning.

Det finns risker som behover beaktas. En avgift kan medféra att vissa hushall, sarskilt de med
begransade ekonomiska resurser, avstar fran att stalla sig i bostadskon, vilket kan paverka deras
mojligheter att fa en bostad. Avgiften kan ocksa leda till att hushall som redan har en bostad véljer att
ldmna kon, vilket i sin tur kan paverka rorligheten och omséattningen i bostadsbestandet. For att
hantera dessa potentiella effekter kan atgarder som en intern byteskd samt en fortsatt aktiv dialog
med hyresgaster bidra till att motverka inlasningseffekter och stodja en fungerande rorlighet.

Samtidigt mojliggdr en avgift ett mer aktivt arbete med beredningen och traffsaker matchning i
bostadskon, vilket skapar flyttkedjor och 6kar rorligheten i bestandet. Detta motverkar
inlasningseffekter och gor att bostdder i storre utstrackning fordelas efter hushallens behov, med
positiva sociala effekter och en starkt bostadsforsdrjning som foljd.

For att minska dessa risker ar transparens och tydlighet centrala. Det behover klart framga vem som
bekostar hanteringen av bostadskon och hur avgiftsintdkterna anvands, liksom vem som har mandat
att fatta beslut om koéregler, avgiftsnivaer och prioriteringar. En tydlig ansvarsférdelning bidrar till
legitimitet och fortroende for systemet (Kommunallagen 2017:725).

En kommunal bostadsférmedling med en samlad ko kan samtidigt ge betydande fordelar for bade
gotlanningar och inflyttande. En gemensam och tydlig ingang till hyresmarknaden skapar okad
overblick, forutsagbarhet och likvardighet. Detta ar sarskilt viktigt for inflyttande hushall, som ofta
saknar lokala natverk och kunskap om bostadsmarknaden pa Gotland. En samlad k6 kan déarmed
starka Gotlands attraktivitet och underlatta inflyttning, samtidigt som den bidrar till en mer
transparent och tillgdnglig bostadsformedling for alla.
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