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Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Som svar pé remissen ”Del av Boverkets rapport (2014:33) Etableringshinder pa
bostadsmarknaden samt Boverkets komplettering” hinvisas till vad som sigs i
promemorian.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Boverket fick &r 2013 i uppdrag av regeringen att belysa konkreta hinder manniskor
kan méta for att etablera sig pa bostadsmarknaden. Boverket skulle d4ven analysera
tdnkbara atgérder och styrmedel som kan hantera risk eller pa annat sitt underlitta
etablering pd bostadsmarknaden, samt se dver systemen for de kommunala
hyresgarantierna (inklusive det statliga bidraget) och den statliga forvarvsgarantin.

Boverkets rapport “Etableringshinder pa bostadsmarknaden (2014:33)
overldmnades till regeringen i december 2014. Néringsdepartementet har remitterat
rapporten for synpunkter. Till Boverkets rapport bifogas dven en av regeringen
begérd komplettering avseende myndighet for handlidggning av en eventuell statlig
hyresgaranti.

Rapporten innehaller tva forslag. Det forsta forslaget dr en ny forordning om
statlig hyresgaranti och en forordning som upphéver en dldre férordning (2007:623)
om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier. Det andra forslaget ar att den
statliga forvarvsgarantin, forordning (2008:20), avvecklas. Naringsdepartementet har
remitterat rapporten till staden for yttrande.

Remissen finns att 1dsa pa Boverkets hemsida.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, som
1 sin tur remitterat vidare till dotterbolagen AB Svenska Bostdder, AB
Familjebostdader, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. AB Svenska Bostidder och Micasa Fastigheter
i Stockholm AB har valt att inte svara pa remissen.


http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2014/etableringshinder-pa-bostadsmarknaden.pdf

Stadsledningskontoret konstaterar att staden inte anvdnder det nuvarande systemet
for kommunala hyresgarantier, utan anvénder andra instrument for att underlétta for
ekonomiskt svaga grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden. Ar 2015 siinktes de
kommunala bostadsbolagens inkomstkrav visentligt, vilket gor att den foreslagna
statliga hyresgarantin troligen inte skulle pdverka mojligheten att & en bostad hos de
kommunala bostadsbolagen, men att det skulle kunna paverka mdjligheterna hos
andra fastighetsdgare, som i dagsldget har hogre inkomstkrav.

Stadsledningskontoret har inget att invinda mot Boverkets forslag att avveckla
den statliga forvarvsgarantin.

Stockholms Stadshus AB delar Boverkets slutsats att bristen pé lediga
hyresbostidder som ekonomiskt svagare gruppen kan efterfraga ér det grundlaggande
problemet pa bostadsmarknaden. Stockholms Stadshus AB stiller sig positiv till
forslaget om en ny forordning om statlig hyresgaranti, liksom upphivandet av
forordning om statliga garantier for forvérv av bostad.

Mina synpunkter

Bostaden dr en grundlaggande forutsittning for ett bra liv. Bristen pa bostéader i
Stockholm har medfort att det blivit allt svarare att fa tag pa ett hem i Stockholm,
sarskilt for dem med ldgre inkomster. Tyvérr forvarrades den situationen under det
borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 dé en historisk utforséljning av de
allminnyttiga bostadsbolagens ldgenheter genomfordes. Under perioden minskade
allmannyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresritter. Merparten av dessa
lagenheter saldes genom ombildningar fran hyresratt till bostadsrétt. I synnerhet
skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i nérférort. Manga av de
lagenheter som salts tillhorde ett dldre bestdind med ldgenheter med rimliga hyror.
Tyvirr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna har bidragit till en 6kad
segregation i Stockholm.

Sedan maktskiftet &r 2014 har ett antal saker gjorts for att underldtta for
ménniskor med en svag stillning pd bostadsmarknaden. Till att borja med stoppades
ombildningarna av allmédnnyttiga hyresrétter omgéaende och de tidigare
inkomstkraven for att kunna teckna ett hyreskontrakt i allminnyttan sanktes kraftigt.
Tyvarr har fortfarande vissa privata fastighetségare véldigt hoga inkomstkrav pé sina
hyresgister, vilket stdnger folk ute fran att kunna efterfrga en del av
hyresrittsbestandet.

Precis som stadsledningskontoret har Stockholms stad inte anvént sig av de
kommunala hyresgarantierna, ddremot anser vi att det vore positivt om staten overtar
ansvaret och administrationen vilket kan fé vissa positiva effekter for etableringen pa
bostadsmarknaden.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Som svar pé remissen ”Del av Boverkets rapport (2014:33) Etableringshinder pa

bostadsmarknaden samt Boverkets komplettering” hénvisas till vad som ségs i

promemorian.

Stockholm den 22 mars 2017



KARIN WANNGARD

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Cecilia Brinck (M) och borgarrddet Lotta
Edholm (L) enligt f6ljande.

Den svenska bostadsmarknaden ar dysfunktionell och dras med ménga grundliggande
systemfel. Det dr den framsta orsaken till bostadsbristen och de hoga trosklarna for att komma
in och etablera sig pa bostadsmarknaden. Darfor var det positivt att Alliansregeringen utredde
fragorna grundligt, varav en del var det uppdrag som staden nu har fatt pa remiss.

Vi konstaterar att finansborgarraddet uppenbarligen anser att det ar viktigare att i sitt
remissvar till Boverket kritisera vad Alliansen i majoritet gjorde under forra mandatperioden
n att faktiskt svara pa remissen fran Boverket. Det &r inte ett fortroendeingivande stt att
foretrdda stockholmarnas intressen.

I ssmmanhanget ar det viktigt att understryka att en trang sektor for att komma tillritta
med bostadsbristen handlar om att 6ka rorligheten i det befintliga bestandet. Darfor
vilkomnar vi demokrati- och ytterstadsborgarradets samt Hyresgéistforeningens numera
positiva instdllning till att nirma sig en tydligare marknadsanpassning av
hyressittningssystemet.

Kommunstyrelsen

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Dennis Wedin, Johanna Sjo6,
Markus Nordstrdm och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (L) med hénvisning
till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sérskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hinvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Kommuner kan frivilligt stélla ut garantier som ersitter hyresvérdar for uteblivna
hyresbetalningar. Om kommunernas garanti uppfyller ett antal kriterier betalar staten
ut ett bidrag om 5 000 kronor per beviljad hyresgaranti.

Boverket konstaterar att systemet, som regleras av férordning (2007:623), anvénts
1 mycket liten omfattning sedan det infordes. Boverket drar slutsatsen att
kommunerna ofta arbetar med andra verktyg och andra malgrupper. Boverket
bedomer att hyresfastighetségarna skulle kunna bli mer valvilligt instédllda om de
bostadssokande redan har en garanterad mojlighet till hyresgaranti nir de kontaktar
hyresvéirdarna samt om garantin ersétter forluster for fler manadshyror. Enligt
Boverket kan administrationen ocksa effektiveras om staten tar dver ansvaret.

Boverket bedomer att Forsakringskassan dr den mest lampliga statliga
myndigheten for att handldgga den foreslagna hyresgarantin.

I kapitel 5 utvarderas den statliga forvarvsgarantin, som regleras av forordning
(2008:20). Garantin syftar till att de som har svart att fa 1an, trots ekonomisk
formaga, ska kunna kdpa en bostad. En langivare kan mot en avgift teckna
forvarvsgaranti nir bostadslanet betalas ut och lantagaren koper bostaden. Staten
garanterar da rantebetalningarna upp till 100 000 kronor under max 10 ar. Garantin
omfattar inte amorteringar och andra kostnader for lanet. For att en bank ska kunna
teckna forvarvsgarantin maste foljande krav vara uppfyllda:

e lantagaren far inte dga eller ha dgt en villa, radhus, bostadsritt eller liknande
e lantagaren bedoms ha forutsittningar att betala ranta och amortering
e Dbostaden ska vara avsedd for permanent boende

Boverket administrerar forviarvsgarantin mot en avgift. Malgruppen ar densamma
som for de kommunala hyresgarantierna. Boverket konstaterar att forviarvsgarantin
knappt har anvints alls sedan den infordes. Endast en garanti finns utstilld. Enligt
Boverkets kartliggning efterfrigar bankerna inte garantin.

Boverket konstaterar att det pa senare ar utvecklats en marknad med aktorer som
erbjuder bostadslén till personer som har svart att f& 1an genom vanliga banker. Som
kompensation for den hdgre risk som det medfor kraver dessa aktdrer ofta en hdgre
rénta.

Boverket anser att forvéirvsgarantin eller andra statliga styrmedel for att underlétta
lan bara ér befogade om kreditgivare felbedomer risken och dérfor fattar
kreditgivningsbeslut som felaktigt avslar eller prissatter lan for hushéll med svaga
forutséttningar.

Boverket ser ingen majlighet att foresla andra styrmedel som fyller
forvarvsgarantins tinkta funktion. Boverket foreslar mot denna bakgrund att den
statliga forvarvsgarantin avvecklas.

Boverket anser att f6ljande behover klargoras innan verket eventuellt pa nytt tar
upp fragan om stdd som underléttar for svaga grupper att kopa bostad:

e [ vilken grad kénnetecknas bolanemarknaden av marknadsmisslyckanden
som innebdr att vissa grupper felaktigt avslas bolan och/eller i vilken méan
prissétter etablerade aktorer risken att lana ut till dessa grupper for hogt?



e Bor hjalp till svaga grupper goras i dganderittssegmentet och/eller
hyresrittssegmentet?

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB, som
1 sin tur remitterat vidare till dotterbolagen AB Svenska Bostidder, AB
Familjebostider, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB och
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. AB Svenska Bostidder och Micasa Fastigheter
1 Stockholm AB har valt att inte svara pa remissen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 7 mars 2017 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméktiges budget ska Stockholm vara en stad med hogt bostadsbyggande
dér alla kan bo. Enligt budget ska staden sidnka trosklarna for att fa fast bostad, genom bland
annat sénkta inkomstkrav och fler hyresrétter till rimliga hyror.

Stadsledningskontoret konstaterar att Stockholms stad inte anvénder det nuvarande
systemet for kommunala hyresgarantier, utan arbetar med andra instrument for att
underldgga for ekonomiskt svagare grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden.

I samband med kommunfullméktiges budget 2015 fick stadens bostadsbolag direktivet
att se over godkdnnandekraven i samband med inflyttning. Nya godkénnanderegler
beslutades i slutet av ar 2014, och borjade tillimpas fran den 1 januari 2015.

Tidigare var kravet att manadsinkomsten minst skulle motsvara tre gdnger manadshyran.
Kravet har sénkts till att den boende, efter att hyran betalts, ska ha kvar en inkomst
motsvarande Kronofogdemyndighetens forbehéllsbelopp vid utmétning. For studentbostdder
gors inte ndgon inkomstprévning. En individuell provning sker om en sékande ska kunna
godkénnas trots skulder eller betalningsanmérkningar.

Forandringen innebér att stadens bostadsbolag sénkt etableringshindren avsevért och dkat
mdjligheterna for ekonomiskt svaga hushall att fa tillgéng till en bostad.

Stadsledningskontoret bedomer att den nu foreslagna statliga hyresgarantin inte skulle
paverka antalet hyressokande som godkénns som hyresgéster hos stadens bostadsbolag
namnvart.

Drygt 60 procent av hyresrétterna i staden dgs av privata fastighetsdgare.
Stadsledningskontorets bedomer att hyresgarantin kan ha en viss paverkan nér det giller
ekonomiskt svaga hushélls mdjlighet att klara inkomstkraven hos dessa fastighetségare, samt
i vriga stockholmsregionen. Detta skulle kunna gynna bostadsforsdrjningen i regionen.

Stadsledningskontoret ser darfor positivt Boverkets férslag om en ny forordning om
statlig hyresgaranti och en férordning som upphéaver forordning (2007:623) om statligt
bidrag for kommunala hyresgarantier.

Stadsledningskontoret delar Boverkets bedomning att for att hyresgarantisystemet ska fa
genomslag maste det ha bred acceptans bland hyresvérdar, sa att de inte rutinméssigt fordelar
sina lagenheter till ekonomiskt starka hushall.

Stadsledningskontoret konstaterar att Boverket inte anser sig kunna lagga forslag som
hjélper de grupper som inte har mojlighet att 1ana pengar till en bostadsritt. Boverket
hénvisar till att den aktuella debatten handlar om hushéllens hoga beléning. Boverket
foreslar istdllet att den statliga forvérvsgarantin, forordning (2008:20), avvecklas. Garantin
har hittills knappt anvénts alls och den efterfragas inte av bankerna. Stadsledningskontoret
delar Boverkets bedomning och har inget att invinda mot detta forslag.



Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att remissen fran
Néringsdepartementet om ”Del av Boverkets rapport (2014:33) Etableringshinder pa
bostadsmarknaden samt Boverkets komplettering” anses besvarad med vad som sigs i
stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 27 februari 2017 har 1 huvudsak
foljande lydelse.

Underremiss

AB Familjebostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Stockholms stad, dess Bostadsformedling och dess allménnyttiga bostadsbolag har valt att
hantera behovet av stod till vissa grupper pa andra sétt &n genom kommunal hyresgaranti.
Hos allménnyttan i Stockholm finns t ex forsoks- och trdningsboenden med staden som
forstahandshyresgist, Gronmérkning av ldgenheter till olika kategorier hyressokande samt ett
forturssystem. Dessa fordelningsprinciper underléttar for hyressokande som av olika
anledningar kan ha svarare &n andra att etablera sig pa bostadsmarknaden. Lediga ldgenheter
formedlade pa dessa villkor nér foljaktligen aldrig den reguljdra bostadskon, men formedlas
av Stockholms stads Bostadsformedling.

Familjebostédders regler for godkdnnande av hyresgéster justerades 2014, da de blev
patagligt mer generdsa an tidigare. En hyressdokande hos bolaget godkédnns som hyresgést om
hen har minst 4 734 kronor kvar att leva pa nir hyran ér betald. Tva personer som
gemensamt hyr en ldgenheten behdver tillsammans ha 7 820 kvar. Som inkomst rdknas i
sammanhanget inte bara 16n, utan dven inkomst av kapital, studiebidrag, forsorjningsstod,
bostadsbidrag, barnbidrag, underhallsbidrag, A-kassa eller motsvarande. Personer utan fast
inkomst, men med timanstéllning eller liknande, styrker sin inkomst genom uppvisande sina
tre senaste 16nespecifikationer. Hansyn tas dven till tidigare ars taxerade inkomster. For
hyressokande med betalningsanmérkningar eller pdgaende skuldsanering gors individuell
bedomning. Detta innebir att inforande av den nu foreslagna statliga hyresgarantin kan
bedomas fa starkt begransad betydelse for antalet hyressokande som godkénns som
hyresgéster hos bolaget.

Boverket podngterar att de grundlaggande problemen pé bostadsmarknaden inte 16ses
genom statliga hyresgarantier utan problemet for ménga hyressokande finns framst pa
utbudssidan. Bolaget ser med tillforsikt mot sin oerhdrt angeldgna uppgift att under
kommande ar nyproducera flera tusen nya hyreslédgenheter i Stockholm genom att uthyrning
av de nya ldgenheterna ska leda till flyttkedjor som ger 4n fler stockholmare ett efterlédngtat
eget hem.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Stockholmshem har idag samarbeten med stadens stadsdelsforvaltningar och Stiftelsen

Hotellhem i Stockholm (SHIS) for att forse personer med etableringshinder pa
bostadsmarknaden med boende. Avtalen &r i form av andrahandsuthyrning, vilket tillfor ett
stod for hyresgésten i form av exempelvis boendestédjare som bistar med hjilp av
hyresbetalningar och generell problematik som kan uppsta. Antagandet som hérleds
innefattar att denna stodfunktion inte erhalls av den statliga hyresgarantin.

Stockholmshems inkomstkrav dr i nivd med existensminimum/{forbehéllsbelopp efter
betald hyra. I rapporten ndmns lag inkomst som en anledning till godkdnnande av
hyresgaranti, vilket inte blir applicerbart pa bolagets fastigheter eftersom hyresgésten dven
ska bedomas ekonomiskt kapabel att betala hyra. Om garanti i detta fall godkdnns kommer
hyresgistens inkomst efter betald hyra falla under existensminimum.



Bostadsformedlingen i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Den huvudsakliga utmaningen som Bostadsformedlingen ser det &r bristen pa hyresritter i

relation till efterfragan. Det &r pa dldre och forhéllandevis billigare lagenheter de ser den
starkaste efterfrdgan, &ven om tillskottet av nyproduktion naturligtvis &r synnerligen viktigt
for att dstadkomma rorlighet. Trots 6kad nyproduktion av bostéder kan det ta lang tid innan
det rader balans mellan utbud och efterfrigan med en minskning av kétiderna som f61jd och
efterfragan pa hyresritter overstiger vida det utbud som finns.

Boverkets rapport pekar pé svérigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden idag for
unga vuxna, vilket &r en bild som Bostadsféormedlingen delar. Med anledning av detta
arbetar Bostadsformedlingen med kampanjer och riktade utskick till dessa grupper for att fa
dem att stélla sig i bostadsko och antalet formedlade ungdoms- och studentlégenheter 6kar
stadigt fran &r till ar.

Vad giller Boverkets forslag om statliga hyresgarantier sa ser bolaget att det finns
personer som skulle kunna bli hjilpta av en sddan 16sning, &ven om det storsta problemet
inte dr fastighetsdgarnas krav utan att antalet lediga lagenheter ar alldeles for fa. En farhdga
med hyresgarantierna ar att fastighetsdgarna skulle kunna tycka att tva ars 16ptid ar for kort
och att forslaget dirmed inte skulle f& avsedd effekt.

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen delar Boverkets slutsats i analysen, att bristen pa lediga hyresbostader
som ekonomiskt svagare gruppen kan efterfraga ér det grundlaggande problemet pa
bostadsmarknaden. Boverkets forslag om en ny forordning om statlig hyresgaranti och en
forordning som upphaver en éldre férordning (2007:623) och statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier stéller sig koncernledningen positiv till, liksom upphdvandet av férordning
(2008:20) om statliga garantier for forvarv av bostad.

I samband med kommunfullméktiges beslut om budget 2015 fick stadens bostadsbolag
ett dgardirektiv att ’se dver godkédnnandekraven i samband med inflyttning”. Syftet med
detta dgardirektiv att minska etableringshindren for grupper med en svagare stéllning pa
bostadsmarknaden. Bolagens styrelser beslutade redan i december 2014 om att anta de nya
godkinnandereglerna. De borjade dérefter tillimpas fran den 1 januari 2015. Férandringen
innebar att det tidigare kravet om en manadsinkomst som motsvarade tre ganger
manadshyran sédnktes till att den boende, efter det att hyran betalts, ska ha kvar inkomst
motsvarande kronofogdens forbehallsbelopp vid utmétning. Detta innebér i praktiken ett
existensminimum och dérmed har stadens bostadsbolag avsevért sénkt etableringshindren
avseende inkomstprévning och dkat mojligheter for ekonomiskt svaga hushall, att fa tillgdng
till en bostad. For studentbostidder gors inte heller ndgon inkomstprévning. Stadens bolag
gor en individuell provning av om en sdkande ska kunna godkinnas trots skulder eller
betalningsanmaérkningar.

I Boverkets analys av orsakerna till att bostadssokande nekas hyra anges framst for fa
lediga ldgenheter, for lag inkomst, betalningsanmérkning och hyresskuld. De, av Boverket
angivna framsta skilen till etableringshinder &r delvis hanterade av stadens bolag genom de
reviderade godkdnnandereglerna. En transparent uthyrningsprocess anges ocksa minska
hindren, enligt Boverket. Bostadsformedlingen i Stockholm AB lyfts fram som ett gott
exempel pa detta.

Sammantaget innebar detta att inférandet av den nu foreslagna statliga hyresgarantin kan
beddmas fa begrinsad betydelse for antalet hyressokande som godkénns som hyresgéster hos
stadens bostadsbolag.

Den foreslagna hyresgarantin kan dock medfora att vissa ldgenheter, som pa grund av att
bostadssokande inte klarar inkomstkraven, hos andra fastighetségare och regionens
nérliggande kommuner, kan hyras ut till hushall med en svag stéllning pa bostadsmarknaden.
Koncernledningen bedomer att det pa marginalen kan underlétta etablering pa
bostadsmarknaden for ekonomiskt svaga grupper i regionen vilket dven ar positivt for



bostadsforsorjningen i Stockholm.



