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Susanna Hoglund, 08-508 29 758 Finansroteln

Remiss av Del av Boverkets rapport (2014:33)
Etableringshinder pi bostadsmarknaden samt Boverkets

komplettering

Svar p4 remiss frn Finansroteln (dnr 110-68/2017).

Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag att belysa etableringsproblem pa bostadsmarknaden, med
fokus pa omraden ddr kunskap saknas. Boverket ska dven analysera téinkbara atgérder
och styrmedel som kan hantera risk eller pé annat sitt underliitta etablering pa
bostadsmarknaden. Utifrin Boverkets analys foreslas att nuvarande regler om kommunal
hyresgaranti upphor att gilla och att det istallet infors majligheter att anstka om statlig
hyresgaranti i syfte att underlitta for vissa hushall att erhalla hyreskontrakt.

Koncernledningen delar Boverkets slutsats i analysen, att bristen pa lediga hyresbostider
som ekonomiskt svagare gruppen kan efterfriga ar det grundliggande problemet pa
bostadsmarknaden. Boverkets forslag om en ny forordning om statlig hyresgaranti stiller
sig koncernledningen positiv till, liksom upphivandet av forordning om statliga
parantier for forvirv av bostad.

Stadens bostadsbolags godkinnanderegler innebér att den boende, efter det att hyran
betalts, ska ha kvar inkomst motsvarande kronofogdens forbehallsbelopp vid utmitning.
Dérmed har stadens bostadsbolag avsevért sinkt etableringshindren avseende
inkomstprovning och tkat mojligheter for ekonomiskt svaga hushall, att fa tillgang till
en bostad. En transparent uthyrningsprocess anges ocksé minska hindren, enligt
Boverket. Bostadsformedlingen i Stockbolm AB lyfts fram som ett gott exempel pa
detta.

Koncernledningen gor den sammantagna bedémningen att infSrandet av den nu
foreslagna statliga hyresgarantin far begrinsad betydelse for antalet hyresstékande som
godkiinns som hyresgéster hos stadens bostadsbolag.

Den foreslagna hyresgarantin kan dock medfGra att vissa ligenheter, som pé grund av att
bostadsstkande inte klarar inkomstkraven, hos andra fastighetsgare och regionens
n#irliggande kommuner kan hyras ut till hushall med en svag stillning pa
bostadsmarknaden. Koncernledningen beddmer sdledes att det pa marginalen kan
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underliitta etablering pa bostadsmarknaden for ekonomiskt svaga grupper i regionen,
vilket dven #r positivt for bostadsforsdrjningen i Stockholm.

Arendet
Boverket har fatt i uppdrag ait belysa etableringsproblem pa bostadsmarknaden, med

fokus pa omréden dér kunskap saknas. Boverket ska #ven analysera tinkbara atgérder
och styrmedel som kan hantera risk eller pa annat stt undertliitta etablering pa
bostadsmarknaden. Forslag bor i forsta hand inrikta sig pa forbattringar och forenklingar
av olika regelsystem. Boverket ska dven gira en §versyn av systemen for de kommunala
hyresgarantierna (inklusive det statliga bidraget) och den statliga forvirvsgarantin och
limna forslag angdende dessa stodformer.

Utifiran Boverkets analys foreslés att nuvarande regler om kommunal hyresgaranti
upphor att gélla och att det istéllet infors mdjligheter att anséka om statlig hyresgaranti i
syfte att underlitia for vissa hushdll att erhélla hyreskontrakt. Hyresgarantin foreslas
tdcka hogst tolv manadshyror och gilla under tva ar. Boverket foreslér att
administrationen kring hyresgarantierna ska hanteras av Forsikringskassan.

Finansroteln har remitterat “Del av Boverkets rapport (2014:33) Ftableringshinder pa
bostadsmarknaden samt Boverkets komplettering” till bl.a. Stockholms Stadshus AB,
som i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostider, Familj ebostiider,
Stockholmshem, Micasa Fastigheter och Bostadsférmedlingen. Svenska Bostiider och
Micasa Fastigheter har valt att inte svara pa remissen.. Nedan féljer en redovisning av
bolagens remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin helhet aterfinns i bilagorna.

Underremiss

AB Familjebostiiders remissvar har i huvudsak Sfoljande lydelse:

Stockholms stad, dess Bostadsformedling och dess allmédnnyttiga bostadsbolag har valt
att hantera behovet av stod till vissa grupper pa andra sitt &n genom kommunal
hyresgaranti. Hos allménnyttan i Stockholm finns t ex forséks- och triningsboenden med
staden som forstahandshyresgist, sronmérkning av ligenheter till olika kategorier
hyressokande samt ett forturssystem. Dessa fordelningsprinciper underlattar for
hyressokande som av olika anledningar kan ha svarare dn andra att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Lediga ligenheter formedlade pa dessa villkor nar foljaktligen aldrig
den reguljara bostadskdn, men férmedlas av Stockholms stads Bostadsformedling.

Familjebostiders regler for godkénnande av hyresgaster justerades 2014, dé de blev
patagligt mer generdsa én tidigare. En hyressékande hos bolaget godkinns som
hyresgiist om hen har minst 4 734 kronor kvar att leva pa nér hyran 4r betald. Tva
personer som gemensamt hyr en ligenheten behover tillsammans ha 7 820 kvar. Som
inkomst riknas i sammanhanget inte bara 16n, utan dven inkomst av kapital,
studiebidrag, forsérjningsstdd, bostadsbidrag, barnbidrag, underhalisbidrag, A-kassa
eller motsvarande. Personer utan fast inkomst, men med timanstillning eller liknande,
styrker sin inkomst genom uppvisande sina tre senaste l1onespecifikationer. Hdnsyn tas
fven till tidigare ars taxerade inkomster. For hyresskande med betalningsanméirkningar
eller pagaende skuldsanering gors individuell bedémning. Detta innebér att inférande av
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den nu foreslagna statliga hyresgarantin kan beddmas f4 starkt begriinsad betydelse for
antalet hyressokande som godkénns som hyresgéster hos bolaget.

Boverket poiingterar att de grundldggande problemen pa bostadsmarknaden inte 18ses
genom statliga hyresgarantier utan problemet for manga hyressokande finns frimst pa
utbudssidan. Bolaget ser med tiliforsikt mot sin oerhdrt angeldgna uppgift att under
kommande ar nyproducera flera tusen nya hyresldgenheter 1 Stockholm genom att
uthyrning av de nya ligenheterna ska leda till flyttkedjor som ger 4n fler stockholmare
ett efterlangtat eget hem (bilaga 1).

AB Stockholmshems remissvar har { huvudsak foljande lydelse:

Stockholmshem har idag samarbeten med stadens stadsdelsforvaltningar och Stiftelsen
Hotellhem i Stockholm (SHIS) fér att firse personer med etableringshinder pa
bostadsmarknaden med boende. Avtalen ér i form av andrahandsuthyrning, vilket tillfor
ctt stod for hyresgisten i form av exempelvis boendestddjare som bistér med hjélp av
hyresbetalningar och generell problematik som kan uppstd. Antagandet som hirleds
innefattar att denna stodfunktion inte erhalls av den statliga hyresgarantin.

Stockholmshems inkomstkrav ér i niva med existensminimum/forbehéllsbelopp efter
betald hyra. I rapporten nimns ldg inkomst som en anledning till godkdnnande av
hyresgaranti, vilket inte blir applicerbart pa bolagets fastigheter eftersom hyresgésten
sven ska beddmas ekonomiskt kapabel att betala hyra. Om garanti i detta fall godkénns
kommer hyresgistens inkomst efter betald hyra falla under existensminimum (bilaga 2).

Bostadsformedlingen i Stockholm AB:s remissvar har i huvudsak filjande lydelse:
Den huvudsakliga utmaningen som Bostads{érmedlingen ser det dr bristen pd hyresriitter
i relation till efterfrigan. Det &r pa dldre och forhallandevis billigare ligenheter de ser
den starkaste efterfrigan, dven om tillskottet av nyproduktion naturligtvis dr synnerligen
viktigt for att dstadkomma rorlighet. Trots okad nyproduktion av bostider kan det ta ldng
tid innan det rader balans mellan utbud och efterfragan med en minskning av kotiderna
som f6ljd och efterfrigan pa hyresritier Sverstiger vida det utbud som finns.

Boverkets rapport pekar pa svérigheter at etablera sig pa bostadsmarknaden idag for
unga vuxna, vilket &r en bild som Bostadsférmedlingen delar. Med anledning av detta
arbetar Bostadsformedlingen med kampanjer och riktade utskick till dessa grupper for
att & dem att stilla sig i bostadskd och antalet formedlade ungdoms- och
studentligenheter 6kar stadigt frén ar till &r.

Vad giller Boverkets forslag om statliga hyresgarantier sa ser bolaget att det finns
personer som skulle kunna bli hjélpta av en sidan 16sning, dven om det storsta problemet
inte &ir fastighetségarnas krav utan att antalet lediga lagenheter ar alldeles for fa. En
farhiga med hyresgarantierna ir att fastighetségarna skulle kunna tycka att tva ars 1optid
sr for kort och att forslaget dirmed inte skulle fa avsedd effekt (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Koncemnledningen delar Boverkets slutsats i analysen, att bristen pa lediga hyresbostider
som ekonomiskt svagare gruppen kan efterfriga ar det grundliggande problemet pi
bostadsmarknaden. Boverkets forslag om en ny férordning om statlig hyresgaranti och
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en forordning som upphiver en éldre forordning (2007:623) och statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier stiller sig koncernledningen positiv till, liksom upphdvandet
av forordning (2008:20) om statliga garantier for forvirv av bostad.

I samband med kommunfullméktiges beslut om budget 2015 fick stadens bostadsbolag
ett dgardirektiv att ”se dver godkénnandekraven 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 direfter tillimpas fran den 1 januari 2015.
Foriandringen innebar att det tidigare kravet om en manadsinkomst som motsvarade tre
ganger minadshyran sinktes till att den boende, efter det att hyran betalts, ska ha kvar
inkomst motsvarande kronofogdens forbehallsbelopp vid utmétning. Detta innebir i
praktiken ett existensminimum och dédrmed har stadens bostadsbolag avsevért sénkt
etableringshindren avseende inkomstprovning och okat mojligheter for ekonomiskt
svaga hushall, att f4 tillgang till en bostad. For studentbostider gors inte heller nagon
inkomstprévning. Stadens bolag gor en individuell provning av om en stkande ska
kunna godkinnas trots skulder eller betalningsanméirkningar.

I Boverkets analys av orsakerna till att bostadssdkande nekas hyra anges framst for fa
lediga ldgenheter, for 14g inkomst, betalningsanmérkning och hyresskuld. De, av
Boverket angivna frimsta skélen till etableringshinder ar delvis hanterade av stadens
bolag genom de reviderade godkinnandereglerna. En transparent uthyrningsprocess
anges ocksa minska hindren, enligt Boverket. Bostadsformedlingen i Stockholm AB
lyfts fram som ett gott exempel pa detta.

Sammantaget innebir detta att inforandet av den nu foreslagna statliga hyresgarantin kan
beddmas fa begrinsad betydelse for antalet hyressékande som godkinns som hyresgéster
hos stadens bostadsbolag.

Den foreslagna hyresgarantin kan dock medféra att vissa lagenheter, som pa grund av att
bostadssokande inte klarar inkomstkraven, hos andra fastighetséigare och regionens
nirliggande kommuner, kan hyras ut till hushall med en svag stillning pa
bostadsmarknaden. Koncernledningen beddmer att det pd marginalen kan underlétta
etablering pa bostadsmarknaden for ekonomiskt svaga grupper i regionen vilket dven &r
positivt for bogtadsforsorjningen i Stockholm.
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Bilagor

1. Remissvar AB Familjebostider

2. Remissvar AB Stockholmshem

3. Remissvar Bostadsformedlingen i Stockholm AB
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Bilaga 1

Remissvar
Boverkets rapport om etableringshinder pa
bostadsmarknaden mm

Bakgrund

Boverket foreslar att nuvarande regler om kommunal hyresgaranti upphor att gélla och
att det istillet infors mojligheter att ansdka om statlig hyresgaranti 1 syfte att underlitta
for vissa hushall att erhalla hyreskontrakt. Hyresgarantin foreslas téicka hogst tolv
manadshyror och gélla under tvé ar. Boverket foreslar att administrationen kring
hyresgarantierna ska hanteras av Forsikringskassan.

Familjebostiders kommentarer

Stockholms stad, dess Bostadsformedling och dess allménnyttiga bostadsbolag har valt
att hantera behovet av stod till vissa grupper pa andra sitt 4n genom kommunal
hyresgaranti. Hos allminnyttan i Stockholm finns t ex forsoks- och tréiningsboenden med
staden som forstahandshyresgiist, ronmérkning av ldgenheter till olika kategorier
hyressékande samt ett forturssystem. Dessa fordelningsprinciper underléttar for
hyressékande som av olika anledningar kan ha svarare #n andra att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Lediga ligenheter formedlade pa dessa villkor nar foljaktligen aldrig
den reguljdra bostadskon. Lediga ligenheter — savil kategoriboenden som “vanliga”
lagenheter, formedlas av Stockholms stads Bostadsformedling.

Bolagets regler for godkéannande av hyresgéster justerades 2014, da de blev patagligt
mer generdsa in tidigare. En hyressokande hos bolaget godkiinns som hyresgiist om hen
har minst 4 734 kronor kvar att leva pa nir hyran 4r betald. Tva personer som
gemensamt hyr en ldgenheten behdver tillsammans ha 7 820 kvar att leva pa nér hyran ér
betald. Som inkomst riknas i sammanhanget inte bara 16n, utan &ven inkomst av kapital,
studiebidrag, forsorjningsstdd, bostadsbidrag, barnbidrag, underhallsbidrag, A-kassa
cller motsvarande. Personer utan fast inkomst, men med timanstéllning eller liknande,
styrker sin inkomst genom uppvisande sina tre senaste l6nespecifikationer. Hansyn tas
dven till tidigare ars taxerade inkomster. For hyressékande med betalningsanmérkningar
eller pagaende skuldsanering gors individuell beddmning.

Ovanstaende innebir att inforande av den nu foreslagna statliga hyresgarantin kan
bedémas fa starkt begrinsad betydelse for antalet hyressékande som godkénns som
hyresgéster hos bolaget.

Boverket poingterar att de grundliggande problemen pa bostadsmarknaden inte 16ses
genom Statliga hyresgarantier. Problemet for de méanga hyressokande i Stockholm finns
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frimst pa utbudssidan. Bolaget ser med tillforsikt mot sin oerhdrt angeligna uppgift att
under kommande &r nyproducera flera tusen nya hyresldgenheter 1 Stockholm. Bolaget
har forhoppningar pé att uthyrning av de nya ligenheterna ska leda till flyttkedjor som

ger #in fler stockholmare ett efterlingtat eget hem.

Anette Sand
vD
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Bilaga 2

Stockholmshem

Remissvar: Remiss av Del av Boverkets rapport (2014:33)
Etableringshinder pa bostadsmarknaden samt Boverkets
komplettering.

AB Stockholmshem far hiirmed avge foljande remissvar &ver rubricerat drende.

Bakgrund

Boverket har fatt i uppdrag att belysa konkreta etableringsproblem pa bostads-
marknaden, med fokus pa omraden dér kunskap saknas. Boverket ska dven analysera
tinkbara atgirder och styrmedel som kan hantera risk eller pa annat sétt underlatta
etablering pa bostadsmarknaden. Férslag bor 1 forsta hand inrikta sig pa forbattringar
och forenklingar av olika regelsystem. Boverket ska dven gora en ¢versyn av systemen
for de kommunala hyresgarantierna (inklusive det statliga bidraget) och den statliga
forvirvsgarantin.

Rapporten belyser bristerna i radande hyresgaranti. Antalet kommuner som sokt bidrag
for utstillda garantier understiger forvéntningarna samtidigt som andelen personer med
etableringshinder #r fortsatt stor. Skilet dr att kommuner inte nyttjar systemet med
hyresgaranti jimfort med ett flertal egna l6sningar. Sammanfattningsvis innebér detta att
vissa kommuners egna losningar ér att foredra framfor hyres-garantier. Ddrmed foreslar
boverket att hyresgarantin och det statliga bidraget tas bort fran kommuner och istillet
infors en statlig hyresgaranti.

Bolagets synpunkter

Stockholmshem har idag samarbeten med stadens stadsdelsforvaltningar och Stiftelsen
Hotellhem i Stockholm (SHIS) for att forse personer med etableringshinder pa
bostadsmarknaden med boende. Avtalen ir i form av andrahandsuthyrning vilket tillfor
ett stod for hyresgisten i form av exempelvis boendestddjare som bistar med hjélp av
hyresbetalningar och generell problematik som kan uppsta. Antagandet som hérleds
innefattar att denna stodfunktion ej erhélls av den statliga hyresgarantin.

Stockholmshems inkomstkrav dr i niva med existensminimum/férbehallsbelopp efter
betald hyra. I rapporten ndmns ldg inkomst som en anledning till godkédnnande av
hyresgaranti vilket inte blir applicerbart pé bolagets fastigheter eftersom hyresgésten
4ven ska bedémas ekonomiskt kapabel att betala hyra. Om garanti i detta fall godkinns
kommer hyresgistens inkomst efter betald hyra falla under existensminimum.

Med vinlig hélsning
AB STOCKHOLMSHEM

Linus Johansson
TfVD
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_ BOSTADS B Bilaga 3
FORMEDLINGEN

HITTA HEM | STOCKHOLM

Remissvar del av Boverkets rapport (2014:33)
Etableringshinder pa bostadsmarknaden samt boverkets

komplettering

Sammanfattning
Boverkets rapport pekar pa en rad hinder som bostadsstkande méte. Det handlar bade

om ett for lagt utbud av bostéder, framfor allt billiga hyresrétter, men ocksa hyresvérdars
krav och eventuell diskriminering pa bostadsmarknaden. Boverket féresldr i rapporten
att de nuvarande “kommunala hyresgarantierna” forstatligas for att komma ett storre
antal hushall till del. Ett forstatligande innebir att alla hushéll som uppfyller kriterierna
for garantin har rétt till den, oavsett vilken kommun de bor i eller vill flytta till.

Den huvudsakliga utmaningen som Bostadsformedlingen ser det ér bristen pa hyresritter
i relation till efterfragan. Det ér pa &ldre och forhdllandevis billigare ldgenheter vi ser
den starkaste efterfragan, dven om tillskottet av nyproduktion naturligtvis dr synnerligen
viktigt for att astadkomma rorlighet. Stockholms stad planerar for byggnation av

140 000 bostider fram till 2030, varav hélften hyresriitter. Samtidigt véntas
ombildningen av hyresritter till bostadsritter avta ytterligare. Trots dkad nyproduktion
av bostider kan det ta 1ang tid innan det rader balans mellan utbud och efterfrigan med
en minskning av kétiderna som foljd. Vi kan konstatera att efterfrigan pa hyresrétter
vida dverstiger det utbud som finns.

Boverkets rapport pekar pa svérigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden idag for
unga vuxna. Det iir en bild som Bostadsférmedlingen delar. Med anledning av detta
arbetar Bostadsformedlingen med kampanjer och riktade utskick till dessa grupper for
att fa dem att stélla sig i vér bostadskd. Vi kan ocksé konstatera att antalet formedlade
ungdoms- och studentligenheter okar stadigt fran ar till ar.

Vad géller Boverkets forslag om statliga hyresgarantier sa ser vi att det finns personer
som skulle kunna bli hjilpta av en sédan 1&sning dven om det storsta problemet inte dr
fastighetsiigarnas krav utan att antalet lediga lagenheter ér alldeles for fa. En farhdga vi
ser med hyresgarantierna ir att fastighetsigarna mojligen skulle kunna tycka att 2 ars
16ptid #r for kort och att forslaget dérmed inte skulle fi avsedd effekt.

Arendet

Den remitterade rapporten &r Boverkets svar pa regeringsuppdrag att ta fram forslag
som underlittar etablering pa bostadsmarknaden (dnr 301-3426/2013). Detta uppdrag tar
sikte pa att belysa konkreta problem pé bostadsmarknaden med fokus pa omraden dér
kunskap saknas samt att analysera tinkbara atgérder och styrmedel som kan hantera risk
eller pa annat sétt underlétta etablering pa bostadsmarknaden.
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Boverket ger forslag som skulle kunna genomforas inom det befintliga bostadspolitiska
systemet. Boverket har valt att inrikta arbetet pé ett forslag till foréindring av de
kommunala hyresgarantier som idag beréttigar till statligt bidrag.

[ rapporten pekar Boverket pa en rad konkreta hinder som bostadssdkande mbter. Det
handlar till exempel om ett for 1agt utbud av bostader, i synnerhet billiga hyresritter. Av
Jandets 290 kommuner anger 155 att det rider en generell brist pa bostéder i deras
kommun och 85 procent av alla kommuner uppger att de har brist pa hyresritter.
Kotiderna for en hyresritt dr som ldngst i Stockholm, Uppsala, Halland och Norrbottens
1in. Det finns ett tydligt behov av fler hyresriitter med laga méanadshyror.

Det hardare klimatet pa bostadsmarknaden har piverkat hur vissa minniskor bor, inte
minst unga vuxna. Kvarboendet (unga vuxna som inte flyttat hemifran) har dkat for 20-
29- aringar sedan 2005, Storstadsregionerna har en storre andel av befolkningen som bor
som inneboende, i andra hand och #r tréngbodda jamfort med riket 1 dvrigt.

Aven ekonomiskt svaga hushall lyfts fram som en grupp som har storre svarigheter dn
andra grupper. Hyresvirdar stiller ofta krav pa att hyresgéisternas inkomst ska verstiga
en viss niva samtidigt som bankerna inte vill eller kan lana ut till ekonomiskt svaga
hushall. Studier visar att liga inkomster, avsaknad av goda boendereferenser och
obetalda hyresskulder kan minska chanserna att fa ett hyreskontrakt betydligt. I
rapporten menar Boverket att det &r sannolikt att hyresvirdarna héjer sina krav nér
bostadsbristen dkar.

Utsver diskussionen om den allménna bostadsbristen och fSrutsittningarna for
ckonomiskt svaga hushall finns ocksé studier om diskriminering pa bostadsmarknaden
och en diskussion om huruvida hyresviirdarnas olika formedlingsprinciper paverkar
etableringsméjligheten for vissa hushall.

Det finns dock endast ett fital kartliggningar av diskriminering pd den svenska
bostadsmarknaden. Sammantaget tyder dessa pé att diskriminering &r vanligare pd
hyresmarknaden #n pa marknaden for dgda bostéder.

[ en enkdtundersdkning (Boverket, 2008) framkommer det att ca 80 procent av de
allménnyttiga bostadsbolagen i huvudsak fordelar sina lagenheter efter kotid. Boverket
betonar att Aven om system med kotid generellt sett dr det mest rittvisa s kan det
missgynna vissa grupper som exempelvis unga och nyanldnda. Ett kosystem dér
bostider fordelas efter kotid innebir att ett ekonomiskt svagt hushéll med kort kotid har
smé mdjligheter att finna ett boende som motsvarar behoven vid en etablering pd
bostadsmarknaden. Alltsa dr ett kosystem inte en fordelningsform som garanterar att en
ledig hyresritt med 1ag hyra gar till den bostadsskande med hogst nytta av bostaden. Ett
siiit att g& runt detta problem r att prioritera vissa grupper som stker bostad och
underliitta for dem att fa en bostad genom att de ges fortur i

kon.

Eit annat siitt att tillgodose bostadsbehovet for svaga bostadskonsumenter som Boverket
pekar pa 4r att anpassa produktionen av nya hyresritter till bostadssokande med svaga
ekonomiska forutséttningar.
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Boverkets genomgang visar att ménga bostadsbolag ser till att prioriterade grupper har
fortur till vissa ligenheter. Dock frigar man sig vilka mojligheter eft sadant
tillvéigagangssitt har i en miljo med en tilltagande bostadsbrist. Nir allt fler konkurrerar
om en och samma bostad blir det allt svérare att prioritera vissa grupper.

Boverkets sammanfattade slutsatser ir att bristen pa lediga hyresritter med laga hyror
framstar som det storsta hindret for den som vill etablera sig pa bostadsmarknaden i dag.
Bristen pa hyresritter ir bl.a. ett resultat av den laga nyproduktionen under de senaste
tjugo dren och de stora ombildningarna

fran hyresritter till bostadstétter (frimst i Stockholmsregionen). Mgjligheten att lana
pengar, och i synnerhet att fa fram pengar till kontantinsatsen, samt hyresvérdarnas krav
och reavinstskatten framstar ocksa som betydande hinder for manga.

Boverket ser ingen mojlighet att igga forslag som hjélper de grupper som inte har
méjlighet att 1ana pengar. Den aktuella debatten handlar snarare om att hushallen l&nar
for mycket pengar. Men analysen tyder pd att det finns en stor malgrupp som inte
uppfyller hyresvirdarnas krav trots att de skulle kunna betala hyran.

Eitt rikstickande och allmént accepterat verktyg som minskar den upplevda risken for de
hyresvirdar som hyr ut till personer som inte uppfyller kraven, men som #énda har en
bedsmd betalningsformaga, borde kunna hjilpa en stor grupp minniskor ndr de soker
bostad. Men det bygger pa att verktyget accepteras av hyresvirdarna sé att de inte
rutinmassigt fordelar sina lediga ligenheter till ekonomiskt starka hushall.

Detta giller framfor allt i regioner med bostadsbrist eftersom mdojligheten att vilja ut
attraktiva hyresgister” dr storst dr.

Boverket tar i rapporten upp kommunala hyresgarantier. En sé kallad kommunal
hyresgaranti #r ett borgensatagande av en kommun for att garaniera en hyresgésts
skyldighet att betala hyran. Riksdagen fattade den 20 juni 2007 ett beslut som gav
kommunerna befogenhet att stilla ut sakerhet till hushall som inte befinner sig ien
situation att de har ritt till bistand enligt socialtjinstlagen, men som dndé har behov av
bidrag for att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden. En kommun som [imnar en
hyresgaranti kan enligt férordningen om statligt stod f6r kommunala hyresgarantier fa
ett bidrag pa 5 000 kronor per garanti. Fér 2014 fanns det cirka 43 miljoner kronor avsatt
for bidraget. Det ir Boverket som beslutar om bidraget. For att en hyresgaranti ska
omfattas av det statliga bidraget ska den stillas ut for en person som har ckonomisk
formaga att klara boendekostnaderna men som énda har svart att f4 en hyresritt med
besittningsskydd. Hushéllets svarigheter att 4 ett forstahandskontrakt pd egen hand kan
bero pé att personen saknar fast anstillning eller har en betalningsanmirkning.

Vid Statens bostadskreditnimnds utvdrdering ar 2010 hade det statliga bidraget till
kommunala hyresgarantier funnits i drygt tre &r, 21 av 290 kommuner hade anvént sig av
mdjligheten. Totalt hade 418 hushall fatt hjélp ait etablera sig pé bostadsmarknaden. Det
ir ingen av storstiderna som har egna garantier eller garantier med statligt bidrag. Det dr
ocksa sillsynt att stérre kommuner eller

universitets- och hdgskoleorter samt kommuner med stor bostadsbrist har
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garantier.

Boverket pekar p4 att kommunemas efterfrigan pa idag r lag. Samtidigt &r mélgruppen
som skulle behdva hyresgarantier stor och tydligt definierad. Enligt Boverket skulle de
hyresgarantier som staten idag betalar bidrag f6r kunna anvéndas i stérre utstrickning.
En méjlig atgird skuile kunna vara att informera om mdjligheterna att anvinda sig av
hyresgarantier. BKN och Boverket har t.ex. haft riktade informationsinsatser om
mojligheten till statligt stod for kreditgarantier och kommunerna verkar i dagsliget ha
goda kunskaper om villkoren och mojligheterna till det statliga bidraget.

Boverket foreslar dessa dndringar 1 reglerna fér hyresgarantier som

berdttigar till det statliga bidraget:

« Staten tar dver administrationen. Detta innebir att férordningen (2007:623) om statligt
bidrag for kommunala hyresgarantier upphiivs och kommunernas mdjlighet till bidrag
om 5 000 kronor per limnad hyresgaranti {Grsvinner.

- Hyresgarantins mélgrupp 4r densamma som tidigare d.v.s. enskilda hushéll som trots
betalningsformaga (utan frsorjningsstod) 4nda har svért att fa ett hyreskontrakt med
besittningsskydd.

» Garantin kan stillas ut som ett forhandsbesked {or till exempel

foljande grupper:

o De som har en bruttoinkomst som iir ligre fin tre ganger den forviintade hyran men
som finda bedéms att utan forsorjningsstod klara ett hyreskontrakt.

o De som har betalningsanmirkningar eller pdgaende skuldsaneringar men som dnd&
bedéms klara hyran utan frsorjningssidd.

« Andra grupper 4n de som némnts ovan kan prévas for garantin forst da det finns ett
erbjudande om lagenhet men dir en hyresgaranti dr en forutsittning for att fa kontraktet.
Det kan exempelvis rora sig om personer med tillféilliga anstillningar. Fortfarande géller
att hushallen ska ha en bedémd betalningsférmdga.

» Garantin ersétter upp till tolv manadshyror.

= Garantins 16ptid dr 2 ar.

- Hyresgarantier utfiirdas endast for permanentbostdder med hyresratt som &r férenade
med besittningsskydd. Samma som tidigare. Om staten maste ersitta hyresvérden for
uteblivna méanadshyror maste hyresgiisten betala tillbaka hela beloppet till staten.

« Boverket foreslar att staten inte tar ut avgift av dem som anséker om statliga
hyresgarantier.

Boverkets forslag om att de “kommunala hyresgarantierna” forstatligas innebdr att ett
storre antal hushall kommer att ha riitt till hyresgarantier dn vad som &r fallet i dag. Ett
forstatligande innebir att alla hushéll som uppfyller kriterierna for garantin har rétt till
den, oavsett vilken kommun de bor i eller vill fytta till. Enligt Boverkets berdkningar
skulle det kunna handla om hyresgarantier f6ér mellan 77 900 och 98 500 hushéall per ar
som skulle kunna stillas ut.

Ett annat forslag fran Boverket ér att de statliga kreditgarantier {or {orvérv av egen
bostad (forvirvsgarantierna) avvecklas da en utvirdering {rén BKN konstaterat att det #r
en produkt som inte efterfrigats. Férvirvsgarantin ar en statlig kreditgaranti till
kreditgivare for 1an till forvirv av bostad som garanterar riintebetalningarna gentemot
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langivaren upp till et belopp av 100 000 kronor under max 10 ar. Sedan
forvirvsgarantin infordes har endast en garanti utfiirdats.

Slutligen konstaterar Boverket att det &r viktigt att notera att grundlidggande problem pé
bostadsmarknaden inte 15ses genom riktade stéd till ett antal hushéll som dérigenom far
en dkad chans att erhalla ett hyreskontrakt. Om problemet finns p utbudssidan - att det
finns for fa tillgingliga bostéder — innebér det bara att problemet skjuts ndgon
annanstans och att de hushall som inte uppfyller kriterierna for att anviéinda stdden blir
utan. I denna rapport har Boverket lagt forslag pd statliga hyresgarantier for att svaga
hushall pa bittre villkor ska kunna konkurrera med dvriga hushall om befintliga
hyreskontrakt. De grundliggande problemen pa bostadsmarknaden 18ses dock inte med
detta forslag.

Stockholm Stadshus AB har nu remitterats Boverkets rapport (2014:33)
Etableringshinder pa och i sin tur underremitterat drendet till Bostadsformedlingen for
synpunkter senast den 13 februari 2017. Detta yttrande har inte varit foremél for
behandling i bolagets styrelse, men kommer att anmélas i efterhand.

Bostadsfirmedlingens synpunkter

Den huvudsakliga utmaningen som Bostadsformedlingen ser det iir bristen pa hyresritter
i relation till efterfragan. Bostaden r for ménniskor en av de viktigaste hdrnstenarna i ett
viilfungerande liv och det finns en stor efterfrégan pa hyresritten, som en smidig
upplételseform utan kapitalbehov.

Boverkets rapport pekar pé att bristen pa lediga hyresrétter med l4ga hyror framstar som
det storsta hindret f6r den som vill etablera sig pé bostadsmarknaden 1 dag. Det ar en
bild som Bostadsformedlingen i Stockhotm delar. Det r ocksa pa &ldre och
forhallandevis billigare ligenheter vi ser den starkaste efterfragan, dven om tillskottet av
nyproduktion naturligtvis dr synnerligen viktigt for att dstadkomma rorlighet. Det ér
sma, #ildre ligenheter som har den ldgsta ménadshyran, och de efterfrigas av savil dldre
som av unga och studenter liksom for olika bostadssociala dndamél sdsom forsoks- och
triningsidgenheter.

Den snabba befolkningsdkning i Stockholm har medfort ett tydligt okat tryck pa
bostadsmarknaden, inte minst d4 bostadsbyggandet inte hallit samma takt som
folkkningen. En stor befolkningsokning innebir ett fortsatt stort fryck pa regionens
bostadsmarknad vilket yttrat sig i stigande priser pd dgande- och bostadsritter. Samtidigt
som den starka befolkningstiliviixten har det ocksd skett en foréndring av
bostadsbestandet i staden dir andelen bostadsriitter har dkat och andelen hyresrétter har
minskat. Den genomsnittliga kétiden hos Bostadsformedlingen kar bade vad géller
ligenheter i det befintliga bestandet och for nyproduktion. Den genomsnittliga kotiden
uppgér till 9,0 ar for dr 2016 att jamfora med 8,2 ar for 2015.

Framaver tror de flesta bedémare pa fortsatt kning av bostadsbyggandet i hela
stockholmsregionen. Stockholms stad planerar for byggnation av 140 000 bostider fram
till 2030, varav halften hyresritter. Samtidigt vantas ombildningen av hyresritter till
bostadsritter avta ytterligare. Trots tkad nyproduktion av bostiider kan det ta lang tid
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innan det rader balans mellan utbud och efterfrigan med en minskning av kétiderna som
£51jd. Vi kan konstatera att efterfrigan pd hyresratier vida dverstiger det utbud som finns.
Detta forhallande giller generellt — oavsett storlek, lage och dgarforhéllande.

Under lang tid har Bostadsformedlingen haft en stadig tillvixt av bostadssdkande. Vid
arsskiftet fanns det ca 556 000 kunder anmilda i Bostadsformedlingens system. Ar 2016
uppgick det totala antalet inlimnade lagenheter for formedling till 11 855 stycken.

Boverkets rapport pekar pi svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden idag for
unga vuxna. Det 4r en bild som Bostadsformedlingen delar. Med anledning av detta
arbetar Bostadsformedlingen med kampanjer och riktade utskick till dessa grupper for
att fa dem att stilla sig i var bostadskd. Vi kan ocksé konstatera att antalet formedlade
ungdoms- och studentligenheter okar stadigt frén ér till ar. Under ar 2016 formedlades 2
129 studentligenheter att jamféra med 1 648 &r 2015, och 1 351 (809) ungdomsbostider
att jimfora med 809 ar 2015. Det &r det hogsta antalet ndgonsin bade vad géller student-
och ungdomsbostider.

Boverkets rapport pekar ocksa pa svérigheterna att fa et hyreskontrakt for dem som har
1aga inkomster, avsaknad av goda boendereferenser och obetalda hyresskulder.
Bostadsfsrmedlingen samarbetar med ungefir 200 fastighetségare och vad géller krav pa
inkomst skiljer det sig mycket at mellan de olika fastighetsdgarna. Det &r
fastighetsigaren som beslutar om de krav som géller for att en kund i bostadskon ska bli
godkind som hyresgast. Kraven kan avse typ av inkomst, inkomst av viss storlek, eller
andra faktorer som inte har med inkomst att gora. Kraven far dock inte vara
diskriminerande. Bostadsformedlingen kan bekriifta bilden av att det dr véldigt svart att
f4 ett hyreskontrakt da det finns obetalda hyresskulder eller d& det saknas goda
boendereferenser.

Vad giller Boverkets forslag om statliga hyresgarantier sd ser vi att det finns personer
som skulle kunna bli hjilpta av en sddan 16sning dven om det storsta problemet inte &r
fastighetséigarnas krav utan att antalet lediga liigenheter &r alldeles for fa. En farhaga vi
ser med hyresgarantierna r att fastighetséigarna méjligen skulle kunna tycka att 2 ars
16ptid 4r for kort och att forslaget ddrmed inte skulle fa avsedd effekt.

Bostadsformedlingens uppdrag dr att formedla Ligenheter i ett 5ppet och transparent
system efter kotid, det vill sdga till den kund som har ldngst kétid och uppfyller
fastighetsiigarens krav. Alla ver 18 4r kan std i Bostadsférmedlingens k& och samla
kétid, till en lag arlig avgift. De krav som fastighetséigaren fér stilla ska vara relevanta
och ta sikte pa exempelvis betalningsforméga och boendereferenser. Fastighetsdgare som
Jimnar sina ligenheter till fsrmedling via oss, #r ocksa skyldig att lata den kdande som
objektivt uppfyller kraven och som har Jingst kotid teckna avtal. Transparenta krav och
ett 4 samlat utbud av lediga hyresritter som mojligt pd samma plats 4r vara “verktyg”
for att underlitta pa bostadsmarknaden.

Dirutsver har boende i Stockholms stad med sérskilda och starka behov och som star
helt utan mdjlighet att sjilv ordna sin boendesituation, en mojlighet att anstka om fortur
till bostad via Bostadsformedlingen, enligt ett sirskilt regelverk. Viktigt att polngtera &r
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dock att det handlar om sociala och medicinska forturer. Bostadsbrist eller en svérighet
att etablera sig pa bostadsmarknaden &r 1 sig inte skél {6r fortur hos
Bostadstormed!lingen i Stockholm. Vidare férmedlar bolaget enligt sérskilt uppdrag fran
kommunfullméiktige, forsoks- och triningslidgenheter i Stockholms stad, utifran beslut

inom socialtjdnsten.

Bostadstférmedlingen har svart att bedoma effekten av de statliga hyresgarantier som
Boverket foreslar men instimmer med Boverkets slutsats att det grundliggande
problemet pa bostadsmarknaden &r att det finns for fa lediga bostider.

Jannike Siljan
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