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Rapporten Etableringshinder pa bostadsmarknaden (2014:33) har tagits fram
av Boverket pa uppdrag av regeringen. I Boverkets uppdrag ingick att ta
fram forslag som undetlittar etablering pa bostadsmarknaden. Boverket
foreslar bla. att en statlig hyresgaranti infors och att den statliga
forvarvsgarantin avvecklas. Huvudsyftet med denna remitteting 4r att
regeringen Onskar fi remissinstansernas synpunkter pa ovan nimnda forslag
(se framforallt forfattningstexter och kommentarer samt kapitel 4 och 5). Till
Boverkets rappott bifogas ocksa en av regeringen begird kompletteting
avseende myndighet for handliggning av en eventuell statlig hyresgaranti.

Remissvaren ska ha kommit in till Niringsdepartementet senast den 12 april
2017. Vi set girna att remissvaren aven skickas i elektronisk form via e-post

till n.registrator@tegeringskansliet.se, med kopia till
therese.gellerstedt@tegeringskansliet.se i bide word- och pdf-format. Vi

uppskattar om filnamnet 4r Regeringskansliets diarienummer utan
snedstreck, N2015-00368-PBB f6ljt av remissinstansens namn. I
Remissvaret anges Regeringskansliets diarienummer N2015 /00368 /PBB.

Myndigheter under regeringen ir skyldiga att svara pa remissen. En
myndighet avgor dock pa eget ansvar om den har négra synpunkter att



redovisa i ett svar. Om myndigheten inte har nigra synpunkter, ricker det att

svaret ger besked om detta.

For andra remissinstanser innebir remissen en inbjudan att limna

synpunkter.

Fragor under remisstiden kan stallas till Danielle Zachrisson,
ingskansliet.se, 08-405 39 04.

danielle.zachrisson

Réd om hur remissyttranden utformas finns i Statsridsberedningens
ptomemortia Svara pd remiss — hur och varfér (SB PM 2003:2).
Promemotian kan laddas ner fran Regeringskansliets webbplats
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Forord

Den har rapporten ar Boverket svar pa regeringsuppdrag 2013-3426-001.
Boverket har tidigare redovisat vilka hinder ménniskor kan mota nar de
ska etablera sig pa bostadsmarknaden. Det kan rora sig om krav pa
inkomst, fast anstéllning, flackfria kreditupplysningar samt
diskriminering. | det hdr uppdraget ska Boverket belysa konkreta
etableringsproblem pé bostadsmarknaden, med fokus pa omraden dar
kunskap saknas.

Boverket ska dven analysera tankbara atgarder och styrmedel som kan
hantera risk eller pa annat sétt underlatta etablering pa bostadsmarknaden.
Forslagen bor i forsta hand vara inriktade pa att forbattra och forenkla
olika regelsystem. Boverket ska dven se 6ver systemen fér de kommunala
hyresgarantierna (inklusive det statliga bidraget) och den statliga
forvarvsgarantin. Om det &r motiverat ska Boverket ocksa lamna forslag
pa atgarder angaende dessa stodformer.

Rapporten &r skriven av Ingrid Birgersson, Roger Gustafsson, Jonas
Hammarlund, Lillemor Hult, Sebastian Johansson, Pia Westford, Malin
Westlund och Peter Karpestam dér den sistndmnde varit féredragande
samt projektledare. Projektgruppen har dven dragit nytta av synpunkter
fran Micael Nilsson, Rolf Westerlund, Rebecka Mogren, Elisabet Liffler
och Zara Bergsten.

Karlskrona december 2014

Janna Valik
generaldirektor
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Inledning och lasanvisningar
Uppdraget

Boverket har fatt i uppdrag att belysa konkreta etableringsproblem pa
bostadsmarknaden, med fokus pa omraden dar kunskap saknas. Boverket
ska dven analysera tankbara atgarder och styrmedel som kan hantera risk
eller pa annat satt underlatta etablering pa bostadsmarknaden. Forslag bor
i forsta hand inrikta sig pa forbattringar och forenklingar av olika
regelsystem. Boverket ska dven goéra en éversyn av systemen for de
kommunala hyresgarantierna (inklusive det statliga bidraget) och den
statliga forvarvsgarantin. Ar det motiverat ska Boverket lamna forslag pa
atgarder angaende dessa stodformer.

Boverkets utgangspunkter

Fragan om hur utsatta grupper lattare ska kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden &r en del i en stoérre problematik som omfattar en
allmén bostadsbrist, bostadsmarknadens funktionssétt,
markanvandningspolitik, invandring och arbetslshet. Fragan kan
studeras fran flera olika perspektiv. Mojligheten att styra utvecklingen
inom omradet omfattar likasa ett stort antal tankbara styrmedel och
atgarder for att underlatta for individer och hushall med svaga
forutsattningar. Boverket anser att forslag pa atgarder av mer omfattande
karaktér inte kan ges utan en helhetssyn som involverar flera
politikomraden och en langsiktig inriktning for bostadspolitiken. Detta ar
ocksa skalet till att Boverket breddat fragestallningen. I ett inledande
kapitel stélls frigan om svaga gruppers etableringshinder pa
bostadsmarknaden i ljuset av den akademiska litteraturens olika modeller
for social bostadspolitik och politiken i andra europeiska lander. | kapitlet
belyses &ven stadsbyggnadspolitiken som ett villkor fér den sociala
bostadspolitiken.

Metod

Individbaserad riksrepresentativ webenkat

For att understka vilka etableringsproblem som bostadsdkande méter har
Boverket anlitat Sifo i syfte att genomfdra en webbenkét. Enkaten
skickades ut till individer mellan 20 och 79 ar som vid tillfallet fanns
registrerade i Sifos webbpanel. Utskicket gjordes under juli manad 2014
och inbringade 5 153 svar. Enkaten inneholl fragor om respondenternas
boendesituation, boendepreferenser samt erfarenheter av att flytta och leta
bostad i Sverige under de senaste tre aren. Boverket har bl.a. anvant
enkatens datamaterial till att rangordna olika hinder som bostads-sokande
moter, vilket inte gjorts pa samma sétt i tidigare studier.
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Webbenkat till SABOs och Fastighetsdgarnas medlemsféretag.
Boverket har &ven skickat ut en webbenkét till SABOs och
Fastighetsédgarnas medlesmféretag.162 av SABO-foretagen och 25 av
Fastighetsagarnas medlemmar svarade pa enkaten. Enkaten innehdll bl.a.
fragor om respondenternas syn pa de viktigaste anledningarna till varfor
bostadssokande nekas hyreskontrakt och om hyresvardarnas
uthyrningskriterier.

Samrad med relevanta aktorer
Under arbetets gang har Boverket varit i direkt kontakt med ett flertal
relevanta aktorer pa bostadsmarknaden:

e SABO

e jagvillhabostad.nu

e Hyresgdstféreningen

o Diskrimineringsombudsmannen

o Foretrédare for fastighetsbolag: Uppsalahem AB, Orebrobostader AB,
Stena Fastigheter Uppsala AB, Stockholmshem AB, Signalisten. AB
Landskronahem, Hyresbostéder i Karlskoga AB. MKB Fastighets AB,
Véxjobostader AB, Telge Bostader AB, Falkenbergs Bostads AB, AB
Bostaden i Umea, Kopparstaden AB, AB Pitebo, Katrineholms
Fastighets AB, Forvaltnings AB Framtiden.

o Foretradare for kommuner: Karlstad, Eksjo, Mark, Alingsas, Gotland,
Hudiksvall, Ljusdal, Lund, Pajala, Skovde, Upplands-Bro, Vaggeryd,
Varmdo, Huddinge, Uppsala, Katrineholm, Vadstena, Varnamo,
Tingsryd, Morbylanga, Gotland, Burlév, Ostra Goinge, Kévlinge,
Lund, Helsingborg, Hylte, Halmstad, Harryda, Sotends, Munkedal,
Lerum, Alingsas, Lidkoping, Kil, Hammard, Grums, Karlstad,
Filipstad, Arvika, Hallstahammar, Leksand, Ljusdal, Hudiksvall,
Ostersund, Bjurholm, Stockholm, Géteborg, Malmé, Uppsala,
Vasteras och Umea.

o [Foretradare for banker: Nordea, Handelsbanken, SBAB, Swedbank
och SEB.

Dataunderlaget i rapporten

For att belysa boendesituationen for vissa grupper, motivera vart forslag i
kapitel 4 samt rakna pa konsekvenserna av det har vi utgatt fran dessa
data:

e SCB:s stickprovsundersokning dver hushallens boende och ekonomi
(HEK) fran 2012.

o Data 6ver manadshyror fran SCB:s webbplats.

» Data 6ver antalet flyttningar i hela riket fordelat pa alder

(ettarsklasser) och kon fran SCB. Underlaget lamnades ut pa begaran
men finns inte tillgangligt pa SCB:s webbplats.

o Konsumentverkets riktlinjer for levnadsomkostnader for 2012.
o Upplysningscentralens data 6ver betalningsanmarkningar.

o Kronofogdemyndighetens uppgifter 6ver delgivningstider vid
hyresvardarsavhysningar.
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o Datamaterial fran den individbaserade webbenkéaten och enkaten till
SABOs samt Fastighetsagarnas medlemsforetag (se ovan).

Litteraturgenomgang

Boverket har gjort en fversyn av litteraturen om svaga gruppers
etablering pa bostadsmarknaden (kapitel 2) och av den akademiska
litteraturen om social bostadspolitik i andra lander (kapitel 1).

Befintliga forordningar och lagar
| rapporten berérs féljande lagar och férordningar i olika grad.

e 12 kap. jordabalken (hyreslagen)

o Socialtjanstlagen (2001:453)

e Lag (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse

e Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter

o Konsumentkreditlag (2010:1846)

e Fodrordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier

o Forordning (2008:20) om statliga kreditgarantier for férvarv av bostad

e Forordning (2011:211) om utlaning och garantier

Disposition

Rapporten bestar av tva delar. | den forsta delen gors
litteraturgenomgangar och dar analyseras resultaten fran de empiriska
studierna och annan data. | den andra delen évervégs och presenteras
forslag till regelforandringar.

Del 1: Analys

| kapitel ett undersdks villkoren fér en svensk social bostadspolitik.
Fragan om svaga gruppers etableringshinder pa bostadsmarknaden stalls
hér i ljuset av den akademiska litteraturens olika modeller for social
bostadspolitik och politiken i andra europeiska lander. | kapitlet belyses
aven stadsbyggnadspolitiken som ett villkor fér den sociala
bostadspolitiken. Kapitel 2 belyser konkreta etableringshinder som
individer moter pa den svenska bostadsmarknaden. Kapitlet gér en
oversyn av relevant litteratur om etablering pa den svenska
bostadsmarknaden, analyserar befintlig statistik fran SCB och rapporterar
resultaten fran den individbaserade webenkéaten. Kapitel 3 kartlagger
atgarder och styrmedel som syftar till att underlatta etablering pa
bostadsmarknaden och som redan tillampas runt om i landet bl.a. pa
kommunal niva. Detta for att belysa att det redan i dag gar att gora
mycket for att underlatta etablering pa bostadsmarknaden utan stod i
regleringar.
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Del 2: Overvaganden och forslag
| kapitel fyra utvérderas regelverket for de kommunala hyresgarantierna,
inklusive det statliga bidraget. Kapitlet innefattar aven ett forslag pa
forandrade regler och en konsekvensanalys. Forslaget vilar pa Boverkets
intervjuer med foretradare for kommunerna och pa resultaten fran
Boverkets webbenkat till SABO:s och Fastighetsdgarnas medlemsforetag.

| kapitel fem utvarderas den statliga forvarvsgarantin. Boverket
foreslar att forvarvsgarantin avvecklas. Forslaget vilar pa vad som
framkommit i Boverkets intervjuer med foretradare for fem av de
etablerade affarsbankerna.

| kapitel sex gors en genomgang av atgarder som vi valt att inte ga
vidare med. Kapitlet berér dvervaganden om besittningsskyddet vid
tecknande av hyreskontrakt. | kapitlet diskuteras kort bostadsbidragens
roll for etablering pa bostadsmarknaden.

Forslag pa ny forordning och pa upphavande

av befintliga foérordningar
Ett forslag pa ny forordning om statliga hyresgarantier och en férordning
som upphéver den gamla férordningen (2007:623) om statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier finns direkt efter ssmmanfattningen.
Kommentarer till den nya forordningen ligger sist i rapporten. Ett
forslag pa forordning som upphaver den gamla forordningen (2008:20)
om statliga kreditgarantier for forvarv av bostad (statliga
forvarvsgarantier) finns direkt efter sammanfattningen.
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Sammanfattning
Uppdraget

Denna rapport &r Boverkets svar pa regeringsuppdrag att ta fram forslag
som underlattar etablering pa bostadsmarknaden (dnr 301-3426/2013).
Enligt uppdragsformuleringen ska Boverket gora foljande:

o Belysa konkreta etableringsproblem som individer moter med fokus
pa omraden dar kunskap saknas.

o Ta fram forslag for att underlatta etablering pa bostadsmarknaden.
Fokus ligger pa att forbattra och forenkla regelsystem, bl.a. ska
Boverket undersoka om regelverk och regleringar gor det svart for
personer att fa ett hyreskontrakt. Boverket ska sarskilt se 6ver de
kommunala hyresgarantierna, inklusive det statliga bidraget till
kommunerna och statliga kreditgarantier for forvarv av bostad den
(statliga forvarvsgarantin). Om det ar motiverat ska Boverket foresla
atgarder kring dessa styrmedel.

Rapportens innehall
Fragan om hur utsatta grupper lattare ska kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden &r en del i en stérre problematik som omfattar en
allméan bostadsbrist, bostadsmarknadens funktionssatt,
markanvandningspolitik, invandring och arbetslshet. Fragan kan
studeras fran flera olika perspektiv. Mojligheten att styra utvecklingen
inom omradet omfattar likasa ett stort antal tankbara styrmedel och
atgarder for att underlatta for individer och hushall med svaga
forutsattningar. Boverket anser att forslag pa atgarder av mer omfattande
karaktar inte kan ges utan en helhetssyn som involverar flera
politikomraden och en langsiktigt hallbar inriktning pa bostadspolitiken.
| mediedebatten ar det oftast bostadsbristen, i synnerhet bristen pa
hyresratter, som lyfts fram som den storsta utmaningen. Bostadsbristen
tar sig bl.a. uttryck i langa bostadskoer, stigande bostadspriser, ett 6kat
kvarboende bland unga vuxna och en 6kad trangboddhet. I debatten har
ett antal faktorer som bidrar till bostadsbristen lyfts pa senare ar.
Exempelvis har olika debattorer och experter lyft hyressattnings-
systemets, reavinstbeskattningens och fastighetsskattens negativa
inverkan pa rorligheten pa bostadsmarknaden. Nar hyressattnings-
systemet kritiseras menar istéllet dess foresprakare att ett inforande av
marknadshyror skulle kréva att man samtidigt infor social housing”,
vilket anses dka segregationen och medfdra en stigmatisering av utsatta
grupper. Fran naringslivet argumenteras for att kommunernas plan-
monopol och marktilldelningspolitik, bristen pa konkurrens i byggsektorn
samt regelverket och méjligheterna att dverklaga vid nybyggnation &ar
andra faktorer som hindrar bostadsbyggande. Det ar orimligt att helt
separera diskussionen om etableringshinder for individer och hushall med
svaga forutsattningar fran diskussionen om den allméanna bostadsbristens
orsaker da mycket talar for att bostadsbristen slar som hardast mot
grupper med svaga forutséttningar. Hyresvardarna okar antagligen sina
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krav (inkomst, anstéllning etc.) pa presumtiva hyresgaster nar
bostadsbristen dkar och de med lagst inkomst och minst eget kapital har
det allra svarast att konkurrera om bostader nar priserna stiger. De med
svaga forutsattningar dr da i an hogre grad an 6vriga hanvisade till
andrahandsmarknaden dar konflikter och bedrégerier forefaller relativt
vanliga.

Boverket tolkar inte uppdraget som en instruktion att foresla
systemférandrande atgarder men menar samtidigt att en framtida
framgangsrik bostadspolitik kréaver en langsiktig inriktning dar flera
politikomraden omfattas.

Boverket ger forslag som skulle kunna genomféras inom det befintliga
bostadspolitiska systemet. Sarskilt har Boverket valt att inrikta arbetet pa
ett forslag till férandring av de kommunala hyresgarantier som idag
beréttigar till statligt bidrag.

Rapporten bestar av tva delar. En litteratur- och analysdel (kapitel 1-3)
och en del med 6vervaganden och forslag pa atgarder (kapitel 4-6). I del
ett tar Boverket delvis ett storre grepp an inriktningen pa det aktuella
uppdraget och blickar bortom befintliga strukturer som satter agendan for
den nuvarande bostadspolitiken. Vi beskriver har kort rapportens
innehall.

Kapitel 1

| kapitel 1 undersoks villkoren for en svensk social bostadspolitik. Social
bostadspolitik &r ett aktuellt &mne for studier och debatt i Europa.
Behovet av bostader for laginkomsthushall och sérskilt utsatta grupper
anses vara hogt och vaxande. Detta forklaras med den pagaende
urbaniseringen, med stigande priser pa bostader och pa demografiska
faktorer, sarskilt invandring, men utvecklingen ses ocksa som en effekt
av inkomstfordelningen. Kapitlet grundas pa en genomgang av litteratur
om social bostadspolitik i andra 1&nder. Den koncentreras till europeiska
forhallanden och till ett urval av lander. Litteraturen bidrar med teoretiska
verktyg for att urskilja trender i den sociala bostadspolitiken och for att
jamféra lander. En vanlig distinktion ar den mellan en generell
massmodell och en selektiv, eller riktad social bostadspolitik och en
gemensam europeisk trend ar évergangen fran den generella till den
selektiva modellen. ”Stigberoende” ar ett begrepp som anvénds for att
forklara hur tidigare beslut och vagval paverkar mojligheter for
beslutsfattare och vad som anses riktigt och bra. Sverige har i detta
sammanhang specifika institutionella villkor som bade begransar
mdjligheterna och erbjuder unika chanser att styra utvecklingen.
Olikheter i institutionella villkor gor det daremot svart att dra slutsatser
om moéjligheterna att genomfora atgarder grundat pa erfarenheter i andra
lander. Det &r inte heller mojligt att dra slutsatser om effekter av enskilda
bostadspolitiska atgarder, da effekterna i ett land kan bero pa
institutionella forhallanden. Bostadspolitikens villkor stracker sig dven
utanfor den vanliga avgransningen av bostadspolitikens omrade. | Sverige
lade 1900-talets samhallsbyggnadspolitik grunden for ett omfattande
bostadshyggande langt utanfor stadskarnorna med malsattningar om
bibehallen tillganglighet till stadernas centrala delar och en halsosammare
och tryggare narmiljo. Det &r tydligt att urban och regional planering
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aven nu ar viktiga villkor for att 6ka bostadsutbudet med hansyn till andra
sociala, ekonomiska och miljomassiga mal.

Kapitel 2

| kapitel 2 analyserar Boverket konkreta etableringshinder pa
bostadsmarknaden. Tidigare studier har vél beskrivit olika svarigheter
som individer mdter men det saknas studier som rangordnar och jamfor
dem. For att mojliggora detta har Boverket latit genomfora en
riksrepresentativ webbenkat till individer mellan 20 och 79 ar. | enkéaten
fragar Boverket respondenterna om hur man upplever sin egen
boendesituation, hur man vill bo och vilka hinder man métt néar (och om)
man flyttat eller letat bostad under de senaste tre aren. Boverket har ocksa
Iatit skicka ut en webbenkat till SABOS och Fastighetségarnas
medlemsforetag. Dar far respondenterna rangordna anledningar till att
bostadssokande inte far hyreskontrakt hos dem. Boverket gar ocksa
igenom tidigare litteratur pA omradet och analyserar individdata fran
SCB:s stickprovsundersokning 6ver hushallens ekonomi och
boendesituation (HEK).

Kapitlets slutsatser dverensstammer till stor del med den dagsaktuella
debatten. Bristen pa hyresratter med lag hyra framstar som det mest
betydande hinder som bostadssdékande mdéter. Det nést viktigaste &r
svarigheten att lana pengar, sarskilt att fa ihop pengar till kontantinsatsen
och det tredje viktigaste ar olika krav som hyresvardarna staller. Det
fjarde viktigaste utgors av reavinstbeskattningen, analysen tyder pa att
manga hushall avstar fran att silja sin bostad eller tvingas kdpa en annan
bostad an de egentligen hade velat p.g.a. den skatteskuld de far nar de
saljer sin bostad. Boverket har ocksa identifierat andra betydande hinder,
exempelvis diskriminering, konflikter i samband med
andrahandsuthyrning och ofullstandig information om det befintliga
utbudet av bostéader.

Kapitel 3

| kapitel 3 beskriver Boverket hur kommuner och andra aktorer arbetar
for att underlatta etablering pa bostadsmarknaden. En del av Boverkets
uppdrag bestar i att 6vervaga regelforandringar som kan underlatta
etablering for grupper med déliga forutsattningar. Men det mesta av
arbetet for att sékra bostadsforsorjningen gér kommunerna och de har
stora mojligheter att anpassa sitt arbete till lokala behov och
forutsattningar. Kommunerna kan géra mycket utan att det behdvs mer
reglering i grunden som stod.

Awven allmannyttiga och privata hyresvardar kan underlatta etablering
pa bostadsmarknaden for svaga bostadskonsumenter. Detta gors redan
idag pa en rad lokala bostadsmarknader och i detta avsnitt beskriver vi
atgarder for att underlatta etablering. Boverket ger bl.a. exempel pa satt
att formedla lagenheter, marktilldelningsmetoder, olika byggkoncept och
metoder for att astadkomma rimliga hyreshojningar vid renoveringar.

Vi diskuterar ocksa vikten av att hyresvardarna har transparenta
uthyrningskriterier och resonerar om huruvida nybyggnation ger upphov
till flyttkedjor som gynnar svaga hushall, da det ar ett vanligt argument i
debatten. En viktig slutsats ar att kommuners arbete med olika
fortursystem dar sarskilda grupper far foretrade till vissa lagenheter
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forsvaras av den befintliga bristen pa hyresratter. En dkad anvandning av
forturer for sarskilda grupper kommer ocksa innebéra en dkad grupp
méanniskor som blir bortprioriterade och inte far tillgang till ndgon bostad,
vilket kan ge upphov till missndje och irritation.

Kapitel 4

| kapitel fyra ser Boverket pa den del av uppdraget som gar ut pa att se
Over systemet for de kommunala hyresgarantierna, inklusive det statliga
bidraget till kommunerna. Kommuner kan frivilligt stalla ut garantier som
ersatter hyresvérdarna for uteblivna hyresbetalningar. Om kommunernas
garanti uppfyller ett antal kriterier betalar staten ut ett bidrag om 5 000
kronor per beviljad hyresgaranti. Kriterierna ar att:

« den eller de for vilka hyresgarantierna lamnas har fatt en bostad med
hyresratt som &r garanterad med hyresavtal,

 hyresgarantin omfattar minst sex manadshyror och galler under minst
tva ar, och

o den eller de for vilka hyresgarantierna lamnas beddéms ha ekonomiska
forutsattningar att utan forsérjningsstod enligt socialtjanstlagen
(2001:453) fullgora hyresbetalningar.

Bakgrunden till att Boverket fatt i uppdrag att se dver systemet for de
kommunala hyresgarantierna, inklusive det statliga bidraget till
kommunerna, ar att de anvants mycket lite sedan de inférdes 2007. |
skrivande stund har endast 30 kommuner stallt ut hyresgarantier som
berattigar till det statliga bidraget. Boverket tar avstamp i den utredning
som Statens bostadskreditnamnd (BKN) gjorde 2010 och har pa nytt talat
med foretradare for olika kommuner: dels sddana som anvander
hyresgarantier som berattigar till det statliga bidraget, dels kommuner
som anvénder varianter som inte beréattigar till det statliga bidraget och
slutligen kommuner som inte anvander hyresgarantier dverhuvudtaget.
Boverket har dven talat med representanter for 13 SABO-foretag och
anvant sig av svaren pa den enkat som Boverket skickade ut till SABO:s
och Fastighetsagarnas medlemsforetag. Malgruppen for hyresgarantier
som beréttigar till statligt bidrag ar hushall som trots ekonomisk férmaga
(utan forsorjningsstod) anda har svart att fa ett hyreskontrakt med
besittningsskydd.

Boverket drar slutsatsen att kommunerna av tradition ofta jobbar med
andra verktyg (t.ex. kommunala andrahandskontrakt, &ven kallade sociala
kontrakt) och andra malgrupper (exempelvis de som uppbér
forsorjningsstod). Boverket har ocksa fétt indikationer pa att
fastighetsvardarna skulle kunna bli mer valvilligt installda om de
bostadsstkande redan har en garanterad maojlighet till hyresgaranti nar de
kontaktar hyresvérdarna och om garantin ersétter forluster for fler
manadshyror. Administrationen kan ocksa effektiveras om staten tar Gver
ansvaret. Boverket foreslar bl.a. av dessa anledningar en forandring av
systemet for de kommunala hyresgarantierna, inklusive det statliga
bidraget. Forslaget i sin helhet med tillhérande analys och
konsekvensutredning finns i kapitel fyra.
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Kapitel fem

| kapitel fem ser Boverket 6ver systemet for statliga kreditgarantier for
forvérv av bostad (den statliga forvérvsgarantin). Mot en avgift tecknar
langivaren forvarvsgarantin nar 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 banken ska kunna teckna forvarvsgarantin
maste

 lantagaren inte &ga eller ha agt en villa, radhus, bostadsratt eller
liknande

 lantagaren bedémas ha forutsattningar att betala ranta och amortering
» Dbostaden vara avsedd for permanent boende

Boverket administrerar forsvarsgarantin mot en avgift och malgruppen
bland de bostadssokande &r samma som for de kommunala
hyresgarantierna. Syftet ar att de som har svart att fa lan trots ekonomisk
formaga ska kunna kopa en bostad. Skalet till att de inte far lan kan bl.a.
vara att de inte varit kdnda hos banken sedan tidigare och/eller att de har
enstaka betalningsanmarkningar. Forvérvsgarantin har knappt anvénts
sedan den infordes, endast en garanti finns utstalld. Boverket ska se 6ver
om systemet kan andras sa att anvandningen av garantin kan dka. Vi har
darfor varit i kontakt med representanter for fem banker.

Den statliga forvarvsgarantin efterfragas inte av bankerna, det &r deras
egen kreditprovning och tolkning av begreppet ”god kreditgivningssed”
som avgor kreditgivningsbesluten. Om man beviljar en laneansokan
behdvs inte garantin. Och om man inte vill Iana ut pengar skulle det
innebdra ett brott mot egna kreditregelverk och god kreditgivningssed om
man istallet tecknar forvarvsgarantin och beviljar ett lan. Pa senare ar har
det utvecklats marknadslosningar med samma eller liknande malgrupper
som forvarvsgarantin. Aktérer som exempelvis Bluestep har specialiserat
sig pa att erbjuda bl.a. individer med betalningsanméarkningar och
tillfalliga anstéllningar bostadslan, men kraver samtidigt en hogre ranta
som kompensation fér den hogre risk som det medfor, vilket &r
marknadens egen 16sning for hur den for forvarvsgarantins tankta
malgrupp kan tillgodoses. Forvarvsgarantin eller andra statliga styrmedel
for att underlatta lan ar bara befogade om kreditgivare felbedémer risken
och darfor fattar kreditgivningsbeslut som felaktigt avslar eller prissatter
1&n for hushall med svaga forutsattningar. Boverket har inte inom ramen
for detta uppdrag kunnat pavisa att sddana marknadsmisslyckanden
existerar. Den dagsaktuella debatten handlar snarare om att hushallen
lanar for mycket pengar. Bl.a. féreslog Finansinspektion i november 2014
att nya bolanetagare maste amortera mer an vad som gors i dagslaget.

Boverket ser darfor ingen mojlighet att foresla andra styrmedel som
fyller forvéarvsgarantins tankta funktion. Boverket foljer samma
rekommendation som BKN utfardade 2010 och foreslar att den statliga
forvérvsgarantin avskaffas eftersom bankerna inte vill anvanda den. Man
bor avvakta féljderna av Finansinspektions forslag och eventuella
framtida beslut om hur man ska komma tillratta med hushallens hdga
skulder. Langre fram kan Boverket eventuellt pa nytt ta upp traden om
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stod som underlattar for svaga grupper att kdpa bostad, men i sé fall
maste dessa punkter klargoras:

« 1 vilken grad boldnemarknaden kannetecknas av
marknadsmisslyckanden som innebar att vissa grupper felaktigt avslas
bolan och/eller i vilken man etablerade aktorer prissatter risken att
lana ut till dessa grupper for hogt. Det gar namligen delvis i strid med
den dagsaktuella debatten om att hushallen lanar for mycket till sina
bostéader.

o Bor hjalp till svaga grupper géras i agarrattssegmentet och/eller
hyresrattssegmentet? Det ar ofrankomligen sa att det laga utbudet av
lediga hyresratter kan tvinga manniskor som inte annars hade valt det
att kdpa sin bostad. I vissa skeden i livet ndr man behdver ha en stérre
flexibilitet & man som mest betjant av att kunna hyra sin bostad. Det
ska samtidigt vagas mot det faktum att manga vill 4ga sin bostad (se
kapitel 2).

Kapitel sex
En stor del av resurserna som Boverket har anslagit till uppdraget har gatt
till att belysa konkreta etableringsproblem och att utarbeta ett férslag om
forandring av systemet for det statliga bidraget till kommunala
hyresgarantier. | rapportens sista kapitel svarar Boverket pa den del av
uppdraget som gar ut pa att se 6ver forbattringar och forenklingar av
olika regelsystem som kan underlatta for svaga grupper att fa ett
hyreskontrakt.

| kapitlet diskuterar vi dessa fragor:

o Om det gar att astadkomma okad flexibilitet kring mojligheterna att
astadkomma hyreskontrakt som goér undantag fran reglerna kring
besittningsskyddet. Tanken med ett svagare besittningsskydd &r att
hyresvardarna ska bli mer villiga att hyra ut till grupper som de annars
hade varit motvilliga till.

» Bostadbidragets roll for etablering pa bostadsmarknaden.

Boverket konstaterar att det vore énskvért med en éversyn av
bostadsbidragen. Om grénserna for bostadskostnader- och inkomst
anpassades till hyres- och inkomstutvecklingen i samhallet, skulle
bostadsbidraget fortsatta att kompensera ekonomiskt svaga hushall for
deras 6kade bostadskostnader. Man kan ocksa 6vervaga bostadsbidrag
som avses for nyproducerade l&genheter och att det “retroaktiva”
aterbetalningskravet” slopas. Men Boverkets forslag om hyresgarantierna
(i kapitel 4) bor utvarderas innan vi foreslar nagot om bostadsbidrag.
Boverket har &ven valt att inte Iamna forslag som innebér en 6kad
flexibilitet kring mojligheterna att teckna hyreskontrakt utan
besittningsskydd, 1as mer om det i kapitel sex.
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Boverket har foljande forslag till forordningstext.

Forslag till forordning om statlig hyresgaranti

Hérigenom foreskrivs foljande.

Syfte och tillampningsomrade

1 § Enligt denna férordning far statlig garanti (hyresgaranti) lamnas for
att ett avtal om hyra av en bostadslagenhet fullgors i syfte att enskilda
hushall ska fa en permanentbostad med hyresratt som ar férenad med ratt
till forlangning, om det enskilda hushallets behov av en sadan bostad inte
kan tillgodoses pa annat sétt.

Forutsattningar for hyresgaranti

2 § Som forutsattning for att hyresgaranti ska lamnas géller att den eller
de for vilka hyresgarantierna ldmnas

1. far en permanentbostad med hyresrétt som ar forenad med rétt till
forlangning, och

2. beddms ha ekonomiska forutsattningar att utan forsorjningsstod
enligt socialtjanstlagen (2001:453) fullgéra hyresbetalningar.

Beslut om hyresgaranti
3 8 XX provar &renden om hyresgarantier.
4 § En hyresgaranti ska omfatta tolv manadshyror och galla under tva ar.

5 § Pa s6kandens begaran kan xx ge forhandsbesked om utstéllande av
hyresgaranti.

Eftergift

6 § XX far helt eller delvis efterskdnka statens regressfordran enligt 10 §
forordningen (2011:211) om utlaning och garantier, om
garantigaldenaren ar pa obestand eller annars saknar utmatningshara
tillgangar och xx bedomer att garantigaldenaren inte kommer att kunna
betala fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna forordning ska inte 6 §
forordningen (1993:1138) om hantering av statliga fordringar galla for
XX.
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Bemyndigande

7 § XX far meddela foreskrifter om verkstallighet av denna forordning.
Overklagande

8 § XX beslut enligt denna forordning far inte verklagas.

Ovriga bestammelser

9 8§ FOr hyresgarantier enligt denna férordning galler med undantag for

14, 17 och 19 88 vad som foreskrivs om garantier i forordningen
(2011:211) om utlaning och garantier.

Denna forordning trader i kraft den



Forordningstexter

Boverket har foljande forslag till forordningstext.

Forslag till forordning om upphavande av
forordningen (2007:623) om statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier

Hérigenom foreskrivs att férordningen (2007:623) om statligt bidrag
for kommunala hyresgarantier ska upphéra att gélla den

Den upphéavda férordningen géller dock for ansékningar om bidrag

som har kommit in till Boverket fore den.............. men annu inte avgjorts.
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Boverket har foljande forslag till forordningstext.

Forslag till forordning om upphavande av
forordningen (2008:20) om statliga
kreditgarantier for forvarv av bostad

Hérigenom foreskrivs att férordningen (2008:20) om statliga
kreditgarantier for forvarv av bostad ska upphdra att gélla den

Den upphéavda férordningen géller dock for garantier som utfardats
fore den
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1 Villkor for social bostadspolitik:
En 6versikt med exempel fran
andra lander

| detta kapitel undersdks villkoren for en svensk social bostadspolitik.
Kapitlet grundas pa en genomgang av litteraturdversikter av social
bostadspolitik i andra lander och ett mindre antal vetenskapliga artiklar.
Den koncentreras till europeiska forhallanden och till ett urval av lander.
Flera 6versikter har gjorts inom omradet: Donner 2000, BKN 2005,
Bengtsson (red.) 2006, Scanlon & Whitehead 2007, Scanlon, Whitehead
& Arrigoitia (red.) 2014, Andrews et al. 2011, Heijden, van der 2012,
SOU 2012:88, Goteborgs stad 2012, Braga & Palvarini 2013.

Kapitlet inleds med en beskrivning av bostadspolitiska trender och de
utmaningar som manga lander star infor. Darefter presenteras olika
modeller och verktyg som anvands for att analysera social bostadspolitik.
| det pafoljande avsnittet redogors dversiktligt for hur ett urval av lander i
Europa har utformat sin politik. Oversikterna omfattar till liten del
atgarder inom andra politikomraden &n det bostadspolitiska. | ett sarskilt
avsnitt belyses samhallsbyggandet och den regionala planeringen som
villkor for social bostadspolitik. Studien sammanfattas med slutsatser om
villkor for en svensk social bostadspolitik.

1.1 Bostadspolitiska trender och utmaningar

Antologin ”Social Housing in Europe” (Scanlon, Whitehead & Arrigota
2014) innehaller en uppdaterad och utdkad oversikt av tidigare
publikationer om den sociala bostadspolitiken i Europa (Scanlon &
Whitehead 2007, 2008). I inledningen beskriver forfattarna
bostadspolitiken i Europa under senare halvan av 1900-talet.

Efter andra vardskriget fanns behov av att aterstélla de forstorda
staderna och att tillgodose bostadsefterfragan i en snabbt vaxande
befolkning. Statliga interventioner i bostadsmarknaden blev da vanliga i
bade norra och dstra Europa. Daremot kom formerna for de statliga
stoden att variera mellan landerna. 1 Osteuropa blev stodet till sociala
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I6ner grunden for den sociala bostadspolitiken medan norra Europa sag
bostadsforsorjning till alla som en viktig del av vélfardsstaten. | sédra
Europa daremot, inriktades politiken framst mot stod till familjernas
privata bostadsforvarv. Forfattarna ansluter till en vanlig distinktion
mellan valfardsstaternas tva riktningar i bostadspolitiken. Den ena
riktningen gav stod for storskaliga bostadsbyggnadsprogram for alla,
framfor allt av hyresbostéder. Stod infordes &ven for renovering av det
befintliga bestandet. Detta kombinerades med olika typer av atgarder for
att halla hyrorna laga. Den andra riktningen lade storre vikt vid stod till
laginkomsthushall. Distinktionen blev tydligare i samband med
privatiseringen och den privata finansieringen av sociala bostader under
1980- och 90-talen. Privatiseringen inleddes forst i England och Irland
och senare i 6vriga Europa. Regelverket for privatisering ser olika ut men
gemensamt dr att privatiseringen tenderar att dverfora de béattre
bostaderna till den privata sektorn. | Tyskland, som har ett bostadsstod i
form av tidsbegransade hyresrestriktioner, har privatiseringen gatt mycket
snabbt i samband med att hyresrestriktioner har gatt ut i tiden.

Forfattarna gor ocksa en distinktion mellan & ena sidan lander som
successivt minskat inblandningen i bostadsmarknaden och latit den
offentliga finansieringen inom sektorn avta och l&nder dar staten fortsatt
att ta ett ansvar for sociala bostdader. Detta menar man var tydligt vid
sekelskiftet. Osteuropeiska lander har i det sammanhanget gatt fore i
avvecklingen av statens subventioner men utan att ersétta dessa med
andra atgarder for laginkomsthushallen. | kontrast till detta star
Nederlanderna, dar icke vinstdrivande aktérer pa den sociala
bostadsmarknaden vuxit sig starka och investerat i sociala bostader. |
andra l&nder, t.ex. Sverige, har storskaliga bostadsbyggnadsprogram
ersatts av en politik for battre fungerande marknader i kombination med
olika riktade atgarder for sarskilda grupper.*

Under senare ar har Europa genomgatt en finansiell kris och en
ekonomisk tillbakagang som paverkat landernas bostadsmarknad och
bostadspolitik. Forfattarna menar att detta har medfort en betydande
forandring i den sociala bostadssektorn, sarskilt har det fatt betydelse for
vilka grupper som bor i sociala bostader och i de upplevda behoven av
privata investeringar. Den aktuella bostadssituationen i Europas lander
visar stora likheter i detta avseende. Inkomstskillnaderna mellan hushall i
sociala bostader och i andra upplatelseformer okar samtidigt som
personer med sérskilda behov upptar en allt storre andel av det sociala
bostadsutbudet. Definitionen av sérskilda behov varierar men kan
inkludera t.ex. dldre, funktionshindrade och ibland stora familjer.
Behovet av bostader for laginkomsthushall och sérskilt utsatta grupper
anses dessutom vara hogt och véxande éver hela Europa. Det beror enligt
forfattarna pa urbaniseringen, pa stigande priser pa bostader och pa
demografiska faktorer, sarskilt invandring. Men de menar ocksa att det ar
en effekt av inkomstfordelningen. Samtidigt finns ett 6verutbud av
bostader i vissa omraden, t.ex. i 6stra Tyskland och norra England.

! Enligt Turner and Whitehead (Turner & Whitehead 2002) inleddes paradigmskiftet for
Sverige 1992 da Danellkommissionen foreslog ett system for att fasa ut rantebidragen till
nybyggnation.
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Aven om det fortfarande byggs allmannyttiga bostader (social housing)
har produktionen avtagit i de flesta l&nder. I bl.a. Tyskland och Ungern
finns inte langre statliga subventioner till att 6ka bostadsutbudet utan
ansvaret har forskjutitis till lokala myndigheter. Sedan sekelskiftet har
intresset Okat for att ateruppbygga utbudet i den sociala bostadssektorn.
Osterrike har varit sarskilt effektivt i att bygga ut allmannyttiga bostader.
| avsnittet "Exempel fran andra lander” aterkommer vi till erfarenheter
fran den sociala bostadspolitiken.

1.2 Modeller och verktyg for att analysera

social bostadspolitik

Flera olika begrepp anvands for att beteckna social bostadspolitik.
”Social housing”, ”public housing” och “affordable housing”. Det finns
ingen gemensam definition av begreppet social housing. Landerna ger
begreppet olika betydelser kopplade till olika omfattning av offentlig
intervention inom sektorn och politikens syften. Har har vi valt att
anvanda begreppet social bostadspolitik som ett inkluderande begrepp
och gor preciseringar nar det behovs for forstaelsen. | litteraturen
utvecklas och diskuteras olika teorier och modeller till stod for att géra
jamforelser av 1andernas sociala bostadspolitik. I detta avsnitt beskrivs
aktuella modeller och eventuella policyslutsatser som dras i samband med
dessa. Avsnittet gar vidare in pa begreppet “stigheroende” (path-
dependence) som ar ett teoretiskt verktyg for att analysera historiska
forlopp utifran institutionella system och som bl.a. har anvénts for att
jamfora utvecklingen av de nordiska ldndernas bostadspolitik.

1.2.1 Generella stod och riktade stod

En vanlig distinktion i litteraturen om social bostadspolitik ar den mellan
breda, offentliga stod och stod riktade till utvalda grupper och hushall,
efter en modell av Harloe (Harloe 1995). Han gor en distinktion mellan
en generell s.k. massmodell och en residual modell. Massmodellens
egenskaper satter fokus pa storskalig produktion av hyreshostader med
syftet att genom ett stort utbud erbjuda invanare tillgang till en bostad till
en overkomlig kostnad. Massmodellen &r alltsa inte riktad specifikt till
laginkomstgrupper. Vid sidan av massbyggnation av bostader stods
sektorn av generella subventioner, som i liten omfattning ar
inkomstrelaterade. Den residuala modellen, & andra sidan, karaktariseras
av smaskaliga program av nybyggnation riktade till just
laginkomstgrupper. Modellen tillgodoser behov i politiskt, socialt och
ekonomiskt marginaliserade grupper och sammanhénger generellt med en
stigmatisering av den sociala sektorn. Enligt Harloe blev massmodellen
vanlig efter andra varldskriget for att vid mitten av 1970-talet skifta till
den residuala modellen (Jfr Scanlon, Whitehead & Arrigoitia 2014).

| en jamforande analys (Braga & Palvarini 2013) av europeiska
modeller for social bostadspolitik bygger forfattarna vidare pa Harloes
modell. De delar upp den selektiva sociala politiken i en generell och en
residual submodell. Den sociala politiken avser dels fordelningen av
hyresbostéder, dels hyressattningen av bostaderna. | den generella
submodellen férdelas bostader utifran inkomsttak i motsats till den
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residuala submodellen dar behovsprévning ligger till grund for
fordelning. Vidare bestdams hyrorna i den generella modellen utifran ett
bestamt inkomsttak och dar hushallen kan fa inkomstbaserade stod till
hyran. | den residuala modellen &r stodet antingen kostnads- eller
inkomstbaserat. Braga och Palvarini ansluter till Harloes slutsats om vart
Europas lander &ar pa vag men menar dessutom att den generella
submodellen &r den naturliga utvecklingsriktningen for VVasteuropas
lander som traditionellt riktat stod till en bredare grupp av lag- och
medelinkomsttagare.

Tabell 1.1. Modeller for social bostadspolitik, efter en indelning av
Braga & Palvarini, 2013.

Generell modell Residuala/Riktade modeller
Generell submodell Residual submodell
Sverige Osterrike Storbritannien
Danmark Tyskland Tyskland
Nederlanderna Frankrike Frankrike
Finland

Till skillnad fran de ekonomiska modellerna placerar Kemeny (Kemeny
1995) de sociala strukturerna, eller kulturen, i centrum. Han gor en
distinktion mellan tva olika hyresbostadsmodeller som kan uppsta
samtidigt i olika 1ander, ”The dual” och "The unitary”. Den tudelade
modellen baseras pa konkurrens mellan den sociala (icke vinstdrivande)
hyressektorn och andra uthyrare. Staten skyddar den offentliga, eller
sociala, hyressektorn fran resten av marknaden for att fa ett skyddsnét for
laginkomstgrupper. Den privata hyressektorn vander sig till
hoginkomsthushall. Efterfragan tenderar i denna modell att styras mot
sjalvagda bostader enligt Kemeny. Den odelade hyresmarknaden kommer
ur en social marknadsstrategi. Systemet ar efterfragestyrt snarare &n
offentligt styrt och modellen ar till skillnad fran den tudelade orienterad
mot direkt konkurrens. Den offentliga hyressektorn &r inte riktad mot
enbart laginkomsttagare, varfor den inte tenderar att forknippas med
marginalisering och stigmatisering av den sociala hyressektorn. Kemeny,
Kersloot & Thalmann (Kemeny et al. 2005) utvecklar resonemanget
kring den odelade hyresmarknaden och menar att den icke vinstdrivande
hyresmarknaden med tiden mognar och nar en niva dar den fullt ut kan
konkurrera med andra upplatelseformer. Enligt forfattarna kan
subventioner da fasas ut och marknaden integreras med 6vriga
bostadsmarknaden. Enligt forfattarna ska den s.k. integrerade
hyresmarknaden ses som malet med en social bostadsmarknadspolitik.

Med utgangspunkt i Kemenys och Harloes modeller undersoker van
der Heijden (van der Heijden 2002) om skillnader i l&ndernas sociala
bostadspolitik ger tillracklig grund for att anta olika utvecklingsriktningar
for landernas politik. De lander som undersoks &r Belgien, Tyskland
(vast), Frankrike, Storbritannien, Nederlanderna och Sverige.
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Tre olika scenarier tecknas och ger en bild av en forvantad inriktning av
bostadspolitiken.? | det férsta scenariot antas att det finns en kombination
av politik och marknad som leder till en storre andel privatdgda bostéder,
i vilken s.k. sociala (offentliga) hyresvérdar forvantas rikta sig till hushall
med lag inkomst. Enligt van der Heijden (2002) kan den sociala sektorn i
denna modell bli helt beroende av subventioner riktade till hushallen.
Dessutom konstaterar han att hyrestagare saknar incitament att 6ka sin
inkomst da det omedelbart tar ifran dem bostadsstodet. Sektorns aktorer
kan i denna modell inte fungera som oberoende parter pa marknaden.
Enligt van der Heijden (2002) stimmer den modellen Gverens med den
brittiska bostadsmarknaden i vilken egnahemsbostéder har blivit norm.

Ovriga tva scenarier grundas i en situation i vilken offentliga &tgarder
inte specifikt riktar stod till egnahem och dar efterfragan pa hyresratter
kommer fran olika inkomstgrupper. Dessa scenarier ar enligt van der
Heijden (2002) tillampbara pa Tyskland och Sverige medan han menar
att dven Frankrike och Nederlanderna troligen féljer dessa scenarier. | det
andra scenariot (en residual odelad marknad) kan uppsta en efterfragan
fran olika inkomstgrupper, och hyresvérdar kan fordela lagenheter efter
eget tycke. De kan da vélja en marknadsorienterad policy och fokusera pa
avtal med mer lukrativa hdginkomstgrupper. Tyskland antas komma att
folja denna véag.

Det tredje scenariot ar den odelade hyresmarknaden, som i mycket
grundas i Kemenys odelade marknadsmodell. | detta scenario kombineras
socialt ansvar med en marknadsldsning. Hyresvardar &r finansiellt
oberoende utan att den sociala hyresmarknaden blir marginaliserad.
Scenariot forutsatter att den sociala hyressektorn tillgodoser en vidare
grupps onskemal, inte bara laginkomsttagare. Policyn kan omfatta flera
instrument, inklusive hyresdifferentiering, hyrespool och selektiv
forsaljning i en form av forvaltning av tillgangar. | detta scenario antas
offentliga, eller sociala, hyresvardar vara aktiva pa en marknad dar de
konkurrerar med akttrer som erbjuder dgandebostader. Dérutéver
kommer staten i detta scenario att behalla och utveckla en neutral politik
som inte knyter vissa inkomstgrupper till specifika boenden. Van der
Heijden (2002) menar att Nederlanderna, Sverige och méjligen Tyskland
och Frankrike ar i en battre position &n t.ex. Belgien och Storbritannien
for att utveckla detta scenario. | flera vésteuropeiska lander ar det aktuellt
att lata utvecklingen ga i riktning mot det forsta scenariot (residual delad
marknad) vilket forknippas med en marginalisering och stigmatisering av
laginkomstgrupper. Om detta &r oonskat menar van der Heijden (2002)
att det kravs aktiva atgarder inom ett vidare falt &n bostadssektorn for att
andra riktning pa utvecklingen. I en teoretisk analys (van der Heijden et
al. 2012) av den integrerade marknadsmodell som introduceras av
Kemeny et al. (2005) drar forfattarna slutsatsen att en odelad marknad

? De tre scenarierna &r:

1. en residual tudelad marknad (Harloes residuala modell och Kemenys delade
marknadsmodell)

2. en residual odelad marknad bérjar med Kemenys delade marknadsmodell och utvecklas
i riktning mot en residual delad marknad

3. en odelad hyresmarknad som kombinerar socialt ansvarstagande med en
marknadslosning for bostadsférsorjningen.

27
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som inte samtidigt tillampar en behovsprévad fordelning av bostader,
finns ingen garanti for att modellen kommer att tillgodose behovet av
bostader till utsatta hushall.

1.2.2 Institutionella villkor och stigberoende i Sverige

Historiska analyser av bostadspolitiken visar hur tidigare beslut och
vagval blir styrande for de méjligheter som beslutsfattare uppfattar sig ha
i senare skeden och for vad som anses riktigt och bra. Detta betecknas
som "stigberoende” och syftar pd institutionella strukturer?,
marknadsmodeller och vérderingar (Bengtsson 2006, van der Heijden
2012).

| antologin ”Varfor sa olika: Nordisk bostadspolitik i jamforande
historiskt ljus” (Bengtsson 2006), undersoks historiska forklaringar till
hur de nordiska landerna Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island
utvecklat divergerande bostadspolitik trots att de i s3 manga andra
avseenden 4r lika. Skillnaderna forklaras med regimteoretiska begrepp*
och stigberoendets mekanismer. Bland de nordiska landerna grupperas
ofta svensk, dansk och norsk bostadspolitik till de generella modellerna
som riktar stdd mot en stdrre grupp av bostadsmarknaden medan islandsk
och finlandsk bostadspolitik brukar betraktas som selektiv och inriktad pa
sarskilt utsatta grupper av hushall och ofta i kombination med individuell
behovsprévning (Bengtsson 2006). Sveriges bostadsregim sedan 70 ar
fram till 2010 bestar enligt Bengtsson (2014) av, forutom en generell
inriktning av den sociala bostadspolitiken, kommunaldgda allménnyttiga
bostadsforetag, integrerad hyresmarknad (allménnyttiga och privata
vardar konkurrerar pd samma marknad), kollektivt forhandlingssystem
och en stark och institutionaliserad hyresgastrorelse.

| en foreldsning presenterar Bengtsson (2014) tre framtidsscenarier for
den svenska sociala bostadspolitiken: Ett anpassningsscenario, ett
motstandscenario och ett scenario for systemskifte. Anpassningsscenariot
innehaller en anpassning till EU-regler (se nedan), ett kollektivt
forhandlingssystem och bruksvéardesprincipen, affarsdriven allmannytta,
konkurrens pa lika villkor, konvergens mellan privat och allmannyttig
sektor, bostadssociala insatser i konkurrens och kontraktsvarianter av
sociala bostader. Bengtsson stéller retoriskt fragan varfor allmannyttan i
ett sadant scenario ska vara kommunalagd.

| motstandsscenariot utnyttjas tolkningsutrymmet i regelverken till att
behalla nuvarande system, man gor en vid tolkning av affarsmassighet,
allmannyttiga hyror skiljer sig fran privata, allmannyttan behaller den
hyresledande rollen och har fortsatt en sjéalvstandig roll i den lokala
bostadspolitiken. Scenariot bygger eventuellt pa ostadig legal grund om
det ifragasatts.

I scenariot for systemskifte forsvinner férhandlingssystemet och
bruksvardessystemet, allmannyttan drivs affarsmassigt, vi far

3 De skillnader och likheter som finns mellan landerna avser framst de formella
regelverken men forfattarna haller sig till en vidare betydelse som ar konsistent med
innebdrden i begreppet institutionalisering, och som sammanhénger med utvecklingen av
sociala normer, konventioner och diskurser (Bengtsson 2006).

* Med bostadsregim menas i Bengtsson 2006 den uppsattning grundldggande principer
efter vilka ett nationellt system for bostadsforsérjning ar ordnat.
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marknadsanpassade hyror och kommunala sociala bostader. Scenariot
kan enligt Bengtsson ha bristande legitimitet och kan vara politisk
svargenomforbart.

EU:s regelverk satter villkor for offentligt stod till bostadssektorn som
innebdr att stdd ska motiveras av ett behov som inte tillgodoses via
marknaden. Detta regleras genom ”Services of General Economic
Interest” (SGEI). (Nederlandska staten blev med anledning av reglerna
uppmanad av EU kommissionen att dndra sitt regelverk, se avsnitt 1.3.)

1.3 Exempel fran andra lander

| det har avsnittet presenteras kort den sociala bostadspolitiken i nagra
andra lander. Urvalet &r gjort med hansyn till att landerna representerar
olika inriktningar av social bostadspolitik. De variationer som presenteras
har kan tjana som bakgrund till en mer ingaende diskussion och utredning
av svensk bostadspolitik i andra sammanhang. Det ska inte tolkas som att
andra lander &r ointressanta. De utvalda landerna ar Norge,
Nederlidnderna, Osterrike och England. Det har tidigare konstaterats att de
olika landernas varierande institutionella forhallanden gor det svart att dra
slutsatser om effekter av enskilda bostadspolitiska atgarder, da effekterna
kan bero pa institutionella forhallanden (Donner 2000). Nagra generella
slutsatser fran en 6versikt av 12 av Europas lander (Scanlon, Whitehead
& Arrigoitia 2014) ar:

e De institutionella skillnaderna mellan lander ar stora, sarskilt
hyresmarknaderna.

« Agandet av allmannyttiga bostader skiljer sig mellan lander. 1 Ungern
och Sverige, a ena sidan, ags eller kontrolleras de av kommunerna. |
Danmark och Nederlanderna, & den andra, ags de av ideella
organisationer &ven om dessa traditionellt haft statliga garantier.

o Generellt & kommunerna allt mindre engagerade i sociala bostéder
medan andra aktorer involveras, i synnerhet privata aktrer genom
public-private partnership.

» Syften och mal med den sociala bostadspolitiken omfattar mal om en
bra bostad at alla till mal om social fysisk integration och mal om en
blandning av boendeformer for att mojliggora for invanare att bo kvar
i grannskapet vid nya bostadsbehov.

Problemstéllningar som delas av landerna ar hur kriterier for férdelning
av sociala bostader ska utformas och hur hyran ska sattas. Det finns i de
flesta lander en 6vre inkomstgrans for hushallens tillgang till sociala
bostader. Det stammer val 6verens med att hushall med lagre inkomst bor
i de sociala bostaderna. En aktuell fraga for landerna ar om hushall som
okar sin inkomst ska fa hojd hyra eller om de till och med ska tvingas
flytta fran bostaden. I de flesta undersokta lander blir det ingen pafoljd av
hojd hushallsinkomst, med undantag av Irland dar hyran hojs, Frankrike
dar hyran kan héjas eller Spanien dar hushallet kan tvingas flytta. Aven
dar kommunen har ratt att hoja hyran (Tyskland) gors detta séallan da det
anses driva bort personer med social kapacitet fran fastigheten. Det
positiva med att behalla boende som hojt sin inkomst ar att fastigheter
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och omraden med sociala bostader utvecklar en socialt och ekonomiskt
blandad befolkning och pa sa sétt undviker stigmatisering. Detta
forfarande leder dock in i en icke hallbar modell med en generell
bostadspolitik med subventioner till en bredare grupp, och med
bibehallen behovsprovning for intrade pa hyreshostadsmarknaden. En
annan konsekvens &r att populdra sociala bostéder 6vertas av
medelinkomsttagare och andra grupper med resurser att konkurrera pa
den ordinarie bostadsmarknaden.

1.3.1 Norge - statligt stod till sjalvagande

Den norska bostadspolitiken har under lang tid sorterats till de generella,
tillsammans med de danska och svenska, men har under de senaste
artiondena snabbt utvecklats i selektiv riktning. Norge skiljer sig fran de
flesta andra lander i Europa med en stor dgarandel i bostadsbestandet.
Denna domineras av enskilt &gda smahus eller boratter i flerfamiljshus,
som utgor cirka 64 procent av bostadsbestandet, och 14 procent
kooperativa andels- och aktielagenheter. (Annaniassen 2006)

Ar 1981 avskaffades hyres- och prisregleringar och den statliga
Husbankens subventioner till bostadsbyggandet (Lundesgaard 2013). De
kooperativt dgda lagenheterna, som tidigare varit prisreglerade, liknar
darefter de sjalvagda. Cirka 20 procent av bostdderna ar hyresbostader.
Hyresmarknaden bestar av privatpersoner som hyr ut kortare och langre
perioder och omsattningen pa hyresmarknaden &r darfor hog. | Norge ar
intakten fran uthyrning av privatbostad skattefri om du hyr ut mindre an
halften av den bostad du sjalv bor i. P4 1990-talet infordes en
bestdammelse som ger kommuner rétt att disponera upp till 10 procent av
bestandet i borattsforeningar och agarlagenheter for hushall med problem
pa bostadsmarknaden. (Annaniassen 2006)

Det ar ocksa ett politiskt mal att sa manga som majligt ska ha
mojlighet att dga sin bostad. Da dgande ar beroende av inkomst och
formogenhet &r &gandemarknaden inte 6ppen for alla. Norska staten
erbjuder darfor via Husbanken s.k. startlan som kan anvéndas for
antingen topplan eller full finansiering. Dartill ar rantan lagre pa
startlanet. Startlan introducerades 2003. Hushanken formedlar lanet till
kommunen som avgor vilka hushall som ska fa lan. Startlan har slagit
igenom stort. Utdver startlanet kan alla 6ver 18 ar soka bostadsstéd (med
vissa undantag) och aven vissa grupper under 18 ar.

Fran 1 april 2014 blir startlaneordningen mer tydligt inriktad pa
personer som ligger samst till pa bostadsmarknaden. Fortydligandet
behovs da kommunernas kriterier for formedling av lanet har varierat och
lett till en kraftigt okad utlaning. Dessutom vill norska staten forhindra att
startlanet konkurrerar med privata banklan. Féreskriften innebar att fler
maste spara mer for att kunna kopa en bostad. Under 2014 tog regeringen
aven beslut om ett sarskilt bosparande for ungdomar (BSU). (Norska
regeringen 2014)

Fran Husbanken och politiskt hall finns ett intresse att undersoka hur
etableringen pa dagarmarknaden kan dka. Man har darfor Iatit undersoka
hur manga av de som i dag hyr och mottar bostadsstod som skulle kunna
dga ett boende om de fick tillgang till startlansfinansiering (Aarland
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2012).° Resultatet visar att mellan 18 och 37 procent av urvalet skulle
kunna bli &gare vid olika forutsattningar. Det var framst enpersonshushall
bland hyresgésterna som kunde ha &gt bostad och en liten andel av
ensamforsorjare. | kategorin barnfamiljer skulle ingen ha kunnat aga
bostad. Studien understkte &ven hur &garna klarade sig over tid genom att
berdkna effekten av en ekonomisk chock for hushallen, exempelvis att bli
arbetslos eller att fa oférutsedda kostnader pa bostaden. Resultatet visar
att finansieringsalternativet har stor betydelse for lantagarnas mojligheter
att klara utgifterna. Om extrautgifter ingdr i startlanet och betalas av 6ver
Ianets loptid ar det mycket fa som enligt berakningarna faller ur
agarsegmentet. Om de boende istallet maste vélja ett dyrare
finansieringsalternativ har det en stor men varierande negativ effekt pa
agarandelen.

En oversikt (Aarland 2012) av senare ars studier om sjalvagandet visar
att litteraturen om de sociala férdelarna av att aga sitt boende ar i en
revisionsfas och att senare arbeten har kommit till andra slutsatser &n
tidigare. Det kan alltsa inte visas att agande har stora sociala
valfardsfordelar i termer av kognitiv utveckling, beteendeproblem och
halsa. Det finns inte heller nagot starkt stod for samband med socialt
kapital. De senare studierna visar att tidigare resultat kan férklaras med
selektion och inte kausalitet. Aarlands slutsats ar att debatten ar felaktigt
riktat mot dispositionsform istéllet for mot att skapa goda boendemiljéer
for barn och vuxna.

1.3.2 Nederlanderna — stor social sektor som &gs av
boendeorganisationer

Elsinga och Wassenberg (2014) presenterar det nederldndska systemet for
social bostadspolitik.

Nederlédnderna kannetecknas av en stor social bostadssektor. Den
storre delen av de sociala bostaderna &gs av privata, icke vinstdrivande
boendeorganisationer. En mindre del &gs av kommuner. Av alla bostéder
ar 59 procent sjalvégda, boendeorganisationer &ger 32 procent och privata
uthyrare 9 procent. | storre stdder &r andelen som dgs av
boendeorganisationer omkring 49 procent.

Enfamiljshus dominerar den nederlandska bostadsstocken bade i
stader och pa landsbygden. Av de sociala bostaderna &r 45 procent
enfamiljshus, Gvriga ar laghus (42 procent) och héghus (12 procent). Till
storre delen &r de sociala bostaderna integrerade i grannskap med andra
boendeformer och inte i sérskilda grannskap.

Boendeorganisationer startades under mitten av 1800-talet, ofta av
arbetarorganisationer, for att forbattra medlemmars position.
Produktionen av sociala bostader paborjades 1901 da The Housing Act
stimulerade till bostadshyggande genom att bista boendeorganisationer
och kommuner med Ian och subventioner. P& 1920-talet byggdes de i
storre skala. Flest bostader byggdes mellan 1945 och 1990. Efter andra
varldskriget lade staten stora resurser pa ny bostadsbebyggelse.

® Resultatet grundas pa en s.k. residualintaktsmodell, vilken beraknar hur mycket av
intdkterna som kan anvéandas till boendeutgifter efter att andra antagna behov &r tackta.
Berakningen ar gjord pa fyra kohorter av hyrestagare som ocksa mottog bostadsstd aren
2006-2009.
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Boendeorganisationerna vaxte sig starka under efterkrigstiden men blev
ocksa mer beroende av staten for finansiering och riktlinjer for
bostadstyp, lokalisering och underhall. En vandning kom 1989 med ett
beslut om att minska statens inflytande éver boendeorganisationerna och
kommunerna, vilket gav dem mer sjalvstandighet. Samtidigt
specificerades att organisationerna, som tidigare tillampat en bred politik
for bra och dverkomligt boende for alla, skulle prioritera hushall med en
inkomst under en bestamd niva. Till detta beslutades om en central
bostadsfond och en fond for produktion for sociala bostader. Detta
sakrade boendeorganisationernas roll for att kunna forsorja alla invanare
med en bra bostad. Nasta viktiga steg kom 1995 da organisationernas
finansiella beroende till staten bréts genom en avskrivning av de stora
skulderna i utbyte mot att subventionerna till sektorn togs bort. Ar 1997
lades till ett pabud om att organisationerna ska bidra till goda (liveable)
grannskap. Ar 2001 lades till ett pAbud om att forsorja de aldre och
funktionshindrade med bostad.

Antalet boendeorganisationer har sedan 1990-talet sjunkit fran Gver
1000 till 398 ar 2012. Detta da de gar samman for att effektivisera.
Boendeorganisationerna koper och séljer sina bostader helt fritt pa
bostadsmarknaden med reservation for att hyresbostéder vid forsaljning
ska erbjudas hyresgasterna, vilka i sin tur har ratt att fa fortsatta hyra om
de vill. Daremot har inte hyresgésterna ratt att kdpa sin bostad. Hyrorna i
sociala bostader ar reglerade av staten och ar lagre an i den privata
sektorn.

Den interna kritiken mot det Nederlandska systemet handlar bl.a. om
vem som &ger och har ratt att bestdimma 6ver dgorna, ombyggnader, hyror
och forséljningar. Europeiska kommissionen skrev den 14 juli 2005 ett
brev till den nederlandska staten om forenligheten av de allmannyttiga
boendeorganisationerna med EG-rétten (SOU 2008:38). Kommissionen
anfor att boendeorganisationerna genom den centrala bostadsfonden och
fonden for produktion av sociala bostader, undantaget fran foretagsskatt
och formanliga banklan sammantaget far en ekonomisk fordel som kan
snedvrida konkurrensen pa bostadsmarknaden. Nederlandska staten har
svarat med att anpassa politiken, bl.a. sa att bostadsstddet riktas mot
tydligare malgrupper. Boendeorganisationerna stalls infor tydligare
effektivitetskrav och hyrorna hojs for grupper med hogre inkomst
(Hoekstra 2013).

1.3.3 Osterrike - historiskt starkt offentligt stod till
bostadsforsérjning

Osterrike och da sérskilt Wien har en 1ang tradition av social
bostadspolitik. Historiskt sett béars bostadspolitiken i Wien av idén att det
ar i samhéllets intresse att varje medborgare har tillgang till en
Overkomlig och attraktiv bostad. Bostadspolitiken har ansetts vara ett satt
att lanka invanarna till lokalsamhallet och till staden i stort genom
arkitekturen. Det var inte bara fraga om att erbjuda privat
bostadsutrymme utan ocksa om att bygga ut en infrastruktur av offentligt
livsrum. T.ex. var stadens forsta bibliotek en del av den tidiga
bostadspolitiken, liksom forskolor och fritidshem, tandvardskliniker och
gérdsparker. Politiken har bidragit till att Osterrike undvikit segregation
och stigmatisering i boendet.
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Efter en snabb urbanisering pa 1800-talet med stor hemloshet,
trangboddhet och sanitéra oldagenheter sags Wiens bostadssituation ha
varit den vérsta i Europa. Efter forsta vardskriget forvarrades
bostadssituationen ytterligare. Staden kom s att erbjuda stod i form av
markinkop, byggnadsmaterial och professionell hjalp till de
bostadskooperativ som startats upp i bostadsbristens spar. Kvaliten i det
som da byggdes anses av manga vara imponerande.

Nara 80 procent av alla bostader i landet har fatt offentligt stod for
byggnation, detta géller bade sociala bostader och privata bostader i form
av smahus. Nara 41 procent av bostéderna i Osterike ar hyreshostader,
50 procent bostadsratter och 9 procent annat. Dessa siffror har varit
stabila 6ver tid. Ar 1980 var 40 procent av hyresbostaderna sociala
bostader, vilket kan jamforas med idag da 59 procent av alla
hyresbostéder finns i den sociala bostadssektorn. Bland de sociala
bostaderna finns 1/3 i kommunal dgo och 2/3 dgs av privata
organisationer. (Christoph Reinprecht 2014)

Totalt sett bor 24 procent av alla landets invanare i sociala bostéader. |
storstdderna ar de sociala bostaderna den vanligaste bostadsformen med
46 procent av invanarna. De flesta av landets privatagda bostader &r
smahus och de flesta bostader i flerfamiljshus &r sociala bostader. 1/3 av
allt nytt som byggs &r sociala bostéder och av alla nya flerfamiljshus som
byggs ar 2/3 av lagenheterna sociala bostéder. (Christoph Reinprecht
2014)

Osterrike har en stark hyresreglering med kostnadsbaserade hyror,
bade i offentlig och privat sektor. De sociala bostaderna fordelas till
bostadsstkande efter ett inkomsttak och i dagslaget kvalificerar sig
80—90 procent av befolkningen for en social bostad. Malet att framja den
sociala blandningen i bostadsomradena har ett starkt stod och i Wien har
de styrande till och med hojt inkomsttaket for att motverka segregation.
Efter intradet pa den sociala bostadsmarknaden kontrolleras inte langre
inkomsten. En vanlig 16sning ar att de boende far betala en
deposition/insats nar de flyttar in, som de sedan far tillbaka nar de flyttar
ut. De som inte har pengar sparade kan fa ett statligt lan till formanlig
ranta for att finansiera insatsen.

Osterrikes bostadssystem kan upplevas som komplext och
finansieringen ar en blandning av insatser pa nationell, regional och lokal
niva dar bade myndigheter och privata aktorer ar inblandade. Ungefar 75
procent av bidragen kommer fran nationell niva och delas ut till landets
nio regioner som skoter bostadsregleringen och riktlinjer. Pengarna
kommer fran fastighetsskatter, inkomstskatt samt en housing
contribution” som betalas av alla l6ntagare. De enskilda regionerna bidrar
med begrénsade medel.

Det finns tre sorters bostadsstod i Osterrike. (allowance = bidrag)

o Housing allowance — Detta bostadsstod utgar som subventioner och
bidrag till bostadsbyggande. Alla hushall och boende som fatt ta del
av bidrag och stod raknas in, kan galla bade privata smahus samt
kommunaldagda hyreshus.
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» Rent allowance — Hyresbidrag som ges ut till laginkomsttagare som
bor i den privata sektor och som fatt 6kade bostadskostnader pa grund
av renoveringar.

» Rent benefits — Ges som en valfardssatsning till laginkomsttagare som
har boendekostnader som gor att deras disponibla inkomst hamnar
under fattigdomsgrénsen.

Den forda osterrikiska bostadspolitiken forutsatter att det finns gott om
bostéder och resurser for byggande. Den senaste finanskrisen har
paverkat bostadsmarknaden och hushallens betalningsformaga, vilket har
bidragit till att de flesta har fatt hogre relativa boendekostnader. Sedan ar
2000 har hyrorna hojts med 35 procent. Samtidigt har bade
byggkostnaderna och markpriserna ckat vilket gor det svart for
regionerna att finansiera nybyggnationer. Fa av de nya sociala bostaderna
byggs av kommuner eller staten. Ar 1950 var 35 procent av det nybyggda
bestandet kommunalagt vilket kan jamféras med 1 procent ar 2000.
Dessutom maste en del av de statliga bidragen ga till upprustning och
modernisering av det aldre bestandet. | sparen av detta har kritik riktats
mot det generella bostadspolitiska systemet som man menar gynnar
medelklassen. Det sociala bostadsutbudet anses inte heller vara anpassat
till forandringar i hushallsstrukturen.

Osterrikes bostadspolitik genomgar nu strukturella forandringar.
Under de senaste tva decennierna har politiken blivit mer marknadsstyrd.
Den traditionella bostadsmarknaden med icke vinstdrivande bostadsbolag
minskar till fordel for privata marknadsstyrda bolag. Aven
hyressattningssystemet omvarderas och hyrorna i de sociala bostaderna
narmar sig marknadshyror. Riktade bidrag till laginkomsttagare ersatter
de generella stoden.

1.3.4 England — privatiseringar och sociala program

Christine Whitehead beskriver det engelska systemet for social
bostadspolitik (Whitehead 2014). England inforde efter forsta
varldskriget en social bostadspolitik med fokus pa att subventionera och
bygga billiga hyresrétter. Efter andra varldskriget, och som en del av en
vidare vélfardspolitik, &ndrades inriktningen mot subventioner till de
offentligt &gda bostéderna.

Ar 1979 bestod 31 procent av det brittiska bostadsbestandet av
kommunégda sociala hyresratter och det privata bestandet av hyresratter,
inklusive en del sociala bostéder, uppgick till kanske 12 procent.
Kommunerna &gde 93 procent av de sociala bostédderna. De flesta av
bostaderna hade reglerade hyror och en del var helt hyresfria. Fran 1980
fram till ungeféar 2005 minskade andelen sociala bostader kraftigt och
sedan dess ar nivan stabil pa ungefar 18 procent. Samtidigt ckade
agandesektorn kraftigt med en hdgsta niva runt 2005 da 69 procent av
alla bostader var sjalvagda. Efter 2005 har &garandelen minskat till
forman for privata hyresbostéader.

Ett viktigt skal till forskjutningen mellan upplatelseformer ar att den
engelska staten bedrivit en aktiv privatiseringspolitik med utférsaljning
av kommunala bostader till de boende. Att forséljningen avtagit sedan
2005 beror, tror man, pa att bostadspriserna har stigit snabbt de senaste
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aren samt att regeringen slutat ge bidrag och formaner vid bostadskop.
Agarstrukturen har forandrats sedan 1980 da néstan alla tillkommande
sociala bostader byggs av icke vinstdrivande intresseorganisationer. Ar
2011 &gde intresseorganisationer 10 procent av alla bostéder,
kommunerna dgde da 8 procent. Kommunerna skéter fortfarande
férmedlingen av bostéderna. Byggandet i sektorn har minskat under
perioden, men &r 2011 steg det igen och uppgick till 25 procent av antalet
nybyggda bostéder. Sedan 1990-tal &r de flesta nya sociala bostéder
tvarumslagenheter. Nya investeringar och upprustningar i den sociala
bostadssektorn har dock framférallt skett via statliga medel och bidrag.

Hyrorna i de sociala bostédderna har sedan tidigt 1970-tal bestamts av
inkomst och hushallssituation. Subventionerna har finansierats via lokala
medel fran kommunen. Under 1980-talet blev det forbjudet med lokal
finansiering och sedan dess har statliga medel subventionerat hyrorna.
Under tidigt 2000-tal genomfoérdes i England en omstrukturering av
hyressystemet, med malet att hyrorna skulle individualiseras ytterligare.
Tanken &r att hyran ska bestdmmas av den lokala nominella inkomsten
bland arbetare, bostadens storlek samt marknadsvardet pa bostader i
omradet. Med 2012 ars program for 6verkomliga hyror beslutades att
hyresvardar kan satta hyran i nybyggda, renoverade eller rekvirerade
hyresratter till 80 procent av marknadsvardet. Hyresgéster som bor i
sociala bostader kan dessutom fa upp till hela hyran betald av staten
beroende av inkomst och hushallets sammanséttning. Det &r alltsa ett
dubbelt system, med laga hyror i de sociala bostaderna och ett
bidragssystem riktat direkt till individer efter behov.

Ett problem som anses viktigt att 16sa ar att de som bor i sociala
bostader inte har incitament att hoja sin inkomst eller att skaffa ett arbete,
for att de vill behalla sitt bostadsbidrag. De sociala bostaderna i England
har lag standard, vilket bidrar till stora kvalitetsskillnader mellan den
privata och den sociala sektorn. Den sociala sektorn &r dessutom starkt
beroende av subventioner. Engelska statens intention for framtiden ar att
sektorn ska bli sjalvforsdrjande. Man dvervager darfor ett system likt det
svenska (med en affarsdriven allmannytta) eller likt det nederlénska.

1.4 Samhallsbyggande och regional planering

som villkor f6r social bostadspolitik

Markanvandningspolitik, eller rumslig och fysisk planering, ar verktyg
for att gora avvagningar mellan olika ansprak i markanvandningen och
anvands bl.a. for att driva igenom social bostadspolitik. Exempel pa detta
ar Stockholmsregionens tillvéxt under senare delen av 1900-talet, kring
sparvags-, tunnelbane- och pendeltagsnatets stationer och efter planer och
Overenskommelser mellan inblandade aktorer. Besluten bidrar med
ekonomiska, sociala och miljémassiga forutsattningar for bland andra
bostadsbyggare, hyresgéster och bostadskdpare. | litteraturen om social
bostadspolitik saknas daremot oftast analyser och resonemang kring
markanvandningspolitiken. I de fall den diskuteras &r den inte sjalvklar.
Marknadsliberala debattérer menar t.ex. att markanvandningsplaner
generellt begransar marknadens initiativ och att detta ar negativt for
mojligheterna att bygga billiga bostéder.
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Ett traditionellt sétt att motverka bostadsbrist bland grupper med svag
ekonomi &r politik och strategier for att 6ka byggandet av billiga
bostader, ofta i perifera ldgen och grundat i berdaknade boendekostnader
forknippade med inkdpspris, avgifter, hyror och driftskostnader. Detta &r
dock inte sjalvklart den bésta l6sningen.

Kostnaden for mark och bostader ar generellt hogre i centrala delar av
staderna och lagre i ytterstadsomraden, vilket anses spegla bl.a. narheten
till arbetsplatser och centrumfunktioner, dvs. en god tillganglighet eller
Iag transportkostnad. Bostader i perifera lagen, med ett lagre pris, har i
gengald ofta hogre kostnader for arbetspendling och andra resor.
Utgifterna bestar inte bara av langre resor utan aven av ett storre
bilinnehav. For att kunna bestamma hushallens totala utgifter for en viss
bostad i ett visst lage behdvs matt pa utgifterna for saval bostaden som
transporterna. Att bara mata bostadskostnaden leder till att kostnaderna
for bebyggelsestrukturer med stora avstand kan underskattas. En studie i
Auckland, New Zealand (Mattingly & Morrissey 2014) visar att
bostadsbebyggelse i perifera lagen riskerar att ge upphov till
forhallandevis hoga boendeutgifter nar kostnader for transporter och
bilinnehav inkluderas i berédkningarna. Om dessutom bilanvandningens
olika miljo-, buller- och olyckskonsekvenser tas med i berdkningen blir
samhéllets kostnader for bostadsbyggande i perifera lagen &nnu hogre.

Medan konventionella matt pa boendekostnad ger stod for en perifer
placering av billiga bostader, ger en vidare syn pa boendekostnaden
argument for placering av bostader i mer centrala lagen eller i nérheten av
noder for kollektivtrafiken. Pollack et al. (Pollack et al. 2011) menar i det
sammanhanget att planer for att utveckla stadsdelar med kollektivtrafik
kan fa den oonskade effekten att de utestanger laginkomsthushall fran
bostadsmarknaden. Det sammanhénger med att forbattrad kollektivtrafik
okar vardet pa de kringliggande bostaderna och att det attraherar mer
resursstarka hushall, som i sin tur konkurrerar ut hushall med mindre
resurser.

De internationella studierna kan inte okritiskt generaliseras till
svenska forhallanden. Men de ger stod for slutsatsen att social
bostadspolitik sker i samsyn med markanvandningspolitik och planer for
kollektivtrafiken.

Med anledning av det brittiska planeringsramverket National Planning
Policy Framework (NPPF 2012) och den nationella debatten rérande
policyn samlades 15 forskare fran olika samhallsvetenskapliga
discipliner, framst fran London School of Economics (LSE), for att skapa
klarhet i debatten. | en blogg (LSE 2011) delger de sina gemensamma
slutsatser. Har aterges gruppens generella slutsatser.

o Forskarna menar att bostadsproblemet har betydligt fler orsaker &n
snav planeringslagstiftning. For att 6ka bostadsutbudet och den
ekonomiska aktiviteten i samsyn med andra sociala och miljémaéssiga
mal ar det nédvandigt att hanvisa till marknadsmisslyckanden vid
markanvéandningsbeslut. De flesta av marknadsmisslyckandena
relaterar till rumsliga och generationséverskridande faktorer, d.v.s. till
kostnader och nyttor fér dem som inte direkt &r involverade i besluten.
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Ett exempel pa marknadsmisslyckande ar de konsekvenser som
drabbar lokalt i grannskap vid bebyggelsefértatning.

» Bostadsbyggande ska vara ett lokalt beslut, men det maste finnas
incitament att bygga da negativa effekter normalt drabbar framst
lokalt medan nyttan tillfaller en vidare krets. Forskarna stéller sig
darfor bakom de generella ekonomiska stéd som riktas till
bostadshyggande. Lokala beslut menar de bor baseras pa effektiva
planer som reflekterar bestdmda och evidensbaserade samhéllsbehov.

» Den centrala fragan att I6sa med anledning av de generella
stodformerna &r att dessa ger incitament att bygga dar det ar billigast
och inte nddvandigtvis dar det ger den storsta totala nyttan. En
relaterad fraga ar vem som drar nytta av stoden. Pengarna ska enligt
forskarna betalas ut till kommunala myndigheter med tanken att
kompensera pa grannskapsniva dar de faktiska kostnaderna uppstar.
Forfattarna belyser dven risken att det uppstar langa fordrojningar och
att samhallen i narheten av utvecklingsomraden kommer att lida
medan nyttan tillfaller en vidare krets.

1.5 Slutsatser

Social bostadspolitik &r ett aktuellt &mne for studier och debatt i Europa.
Behovet av bostader for laginkomsthushall och sérskilt utsatta grupper
anses vara stort och vaxande. Detta forklaras med den pagaende
urbaniseringen, med stigande priser pa bostader och pa demografiska
faktorer, sarskilt invandring, men utvecklingen ses ocksa som en effekt
av inkomstférdelningen.

Den sociala bostadspolitiken i Europa har genomgatt stora
forandringar de senaste artiondena. Fran en generell politik med
massutbyggnad och stdd till breda grupper till en mer marknadsanpassad
politik med riktat stod till Iaginkomsthushall och andra utsatta grupper.
Samtidigt har andelen eget d&gande 6kat genomgaende i hela Europa. De
overgripande fragorna for landerna ar hur en modern bostadspolitik kan
utformas utan att bygga upp ett beroende av kraftiga subventioner och
utan att permanenta den pagaende stigmatiseringen av bostadsomraden
med manga laginkomsthushall.

Landerna har stora institutionella olikheter, sarskilt hyresmarknaderna
skiljer sig mycket. Landerna har darfor olika forutséattningar att
genomdriva en ny social bostadspolitik. Sveriges institutionella villkor
erbjuder bade hinder och unika chanser att styra utvecklingen.
Olikheterna mellan landerna gor det dock svart att dra generella slutsatser
om mojligheterna att genomfora atgarder. Det ar inte heller mojligt att dra
nagra sakra slutsatser om effekter av enskilda bostadspolitiska atgarder,
da effekterna i ett land kan vara resultat av institutionella forhallanden.

Litteraturen bidrar med teoretiska verktyg for att urskilja trender i den
sociala bostadspolitiken och for att géra jamforelser mellan lander. En
vanlig distinktion &r den mellan en generell social bostadspolitik och en
riktad politik. Sverige &r ett av de l&nder som har en tradition av generell
social bostadspolitik men bedéms ha genomgatt en snabb omstéllning i
riktning mot en mer riktad politik. En aktuell diskussion i litteraturen rér
olika marknadsmodeller for den sociala bostadspolitiken. Sveriges
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hyresmarknad ses i det perspektivet som en odelad marknad till skillnad
fran en tudelad, vilken definieras av en sarskild hyresmarknad for utsatta
hushall, i vilken staten gar in med stod. Den tudelade marknaden brukar
leda till en stigmatisering av laginkomsthushall.

En viktig iakttagelse i sammanhanget &r att den teoretiska distinktionen
inte alltid &r lika tydlig i praktiken. I tider av finansiell oro t.ex., kan den
riktade politiken 6verga till en generell bostadspolitik da stora delar av
befolkningen far tillgang till bidrag och subventioner. Typiskt ar att den
generella sociala bostadspolitiken har blivit populér i tider av stora behov
inom bostadssektorn. Den riktade sociala bostadspolitiken med
behovsprovning eller inkomsttak, vilken ar den vanliga modellen i
Europa, maste hantera avvagningar mellan stigmatisering av bostader och
grannskap och att lata hushall som 6kat sin inkomst bo kvar. Fragan ar
om bostader som finansierats med statliga medel successivt ska kunna
overgd i medelinkomsttagarnas hander. Den sociala bostadssektorn i
denna modell anses kunna bli helt beroende av subventioner riktade till
hushallen. Alternativet med inkomstprovade bostadsstod pa en 6ppen
marknad mater istallet hindret att det minskar incitamentet for hushallen
att 6ka inkomsten.

En annan aktuell fraga for landerna att ta stallning till &r hur stod ska
fordelas mellan olika upplatelseformer. Norge och Finland har traditioner
av en stor marknad av eget dgande medan hyresmarknaden &r liten och i
Norges fall till storre delen privat. Vara grannlander riktar dven selektivt
stod till denna upplatelseform.

Stigberoende, i termer av institutionell stabilitet, innebér bade
mdjligheter och hinder for bostadspolitiska beslut. Den svenska
bostadspolitiken under 1900-talet, vilken lett till bl.a. allmannyttiga
bostadsforetag, forhandlingsldsningar och en stark hyresgastforening har
sedan 1990-talet borjat avvecklas och ersatts av nya liberala modeller.
(Bengtsson 2006). EU:s regelverk kring social bostadspolitik &r ett
patagligt institutionellt villkor i detta sammanhang.

Trogheterna i systemet gor det svart for oss att se alternativ som skulle
kunna vara méjliga och bra, och istallet tenderar vi att lata
effektivitetsargument styra vidare i redan valda spar. Med tre scenarier
skissar Bengtsson (2014) majliga utvecklingsriktningar fér Sverige, varav
nagot kanske erbjuder ett alternativ till kortsiktiga effektivitetsargument.

Bostadspolitikens villkor stracker sig &ven utanfor den vanliga
avgransningen av bostadspolitikens omrade. | Sverige lade 1900-talets
samhallsbyggnadspolitik grunden for ett omfattande bostadsbyggande
langt utanfor stadskarnorna med malsattningar om bibehallen tillgang till
stadernas centrala delar och en halsosammare och tryggare narmiljé. De
stadsstrukturer som vuxit fram i sparen av 1900-talets eller senare ars
stadsbyggnad och regional politik satter villkor for framtida beslut om
bostadsbyggande. Olika lagen och miljoer medfor dessutom ekonomiska,
sociala och miljomassiga forutsattningar for bade bostadsbyggare,
hyresgaster och bostadskdpare.

De engelska forskarna (LSE 2011) tar upp fragor med relevans dven
for den svenska stadsbyggnadspolitiken. Med argumentet att staten bara
ska styra marknaden om den har misslyckats, stéller de det aktuella
stadsbyggnadsidealet om den kompakta staden infor delvis nya krav pa



1 Villkor for social bostadspolitik: En 6versikt med exempel fran andra lander

motiveringar. Samtidigt visar de att urban och regional planering ar
viktiga villkor for att 6ka bostadsutbudet i samsyn med andra sociala,
ekonomiska och miljoméassiga mal. Intressant att notera ar aven
forskarnas argumentation for generella statliga subventioner till
bostadsbyggande och till kompensationer i form av pengar riktade till
mottagare pa grannskapsnivan, dar de negativa konsekvenserna av en
politik for kompaktare stader uppstar.
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2 Konkreta etableringshinder pa
bostadsmarknaden

2.1 Inledning

| detta kapitel analyserar vi konkreta hinder som bostadssékande moter.
For att bidra till en 6kad kunskap har Boverket latit Sifo genomfora en
riksrepresentativ webbenkat med 5 153 respondenter mellan 20 och 79 ar.
Fragorna i enkéten berdr hur respondenterna upplever sin
boendesituation, hur de skulle vilja bo och vilka erfarenheter de dragit av
att flytta och leta efter bostad under de senaste tre aren. Tidigare studier
har utforligt beskrivit olika hinder som bostadsstkande kan stallas infor
men det saknas analyser som stéller olika svarigheter i relation till
varandra. Vi anvander enkatens datamaterial for att fa en bild av de olika
hinder som individer méter och for att stalla dem i proportion till
varandra. Vi har ocksa latit skicka ut en webbenkat till Fastighetséagarnas
och SABOs medlemsforetag. Dar har vi bland annat fragat
hyresvardarnas om deras syn pa bostadsmarknadslaget. Kapitlets upplagg
ar foljande: Forst genomfors en dversiktlig genomgang av situationen pa
den svenska bostadsmarknaden dar etableringshinder och situationen for
enskilda grupper har ett sarskilt fokus. Vi refererar till tidigare litteratur
pa omradet och kompletterar med statistik fran SCB:s
stickprovsundersokning éver hushallens ekonomi och boende ("HEK™)
samt statistik Gver betalningsanmarkningar fran upplysningscentralen.
Nér vi finner anledning kommer vi dven fortlopande att redogora for
utvalda svar fran webbenkaten till Fastighetsagarnas och SABOs
medlemsforetag. Dérefter presenteras de viktigaste resultaten fran den
individbaserade webbenkéten. Kapitlet avslutas med en sammanfattning
av de viktigaste slutsatserna.
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2.2 Vad vet vi om etableringshinder pa

bostadsmarknaden?

Ett flertal studier har analyserat etablering pa den svenska
bostadsmarknaden. Pa senare ar har ett flertal aspekter debatterats
exempelvis:

o Det oftillrackliga utbudet av bostader bl.a. de langa kéerna pa
hyresmarknaden.

« Situationen for ekonomiskt svaga hushall.

o Diskriminering.

o Hur fastighetsvérdarnas formedlar sina lagenheter.

« Situationen pa andrahandsmarknaden.

2.2.1. Utbudet av bostader

Ofta framhavs ett for lagt utbud av bostader, i synnerhet av billiga
hyresratter, som det kanske vanligaste och mest betydande hinder som
bostadssékande moter i dag. Den bild som framtrader i olika studier
overensstammer till stor del. Bl.a. genomférdes pa uppdrag av
Boendeutredredningen (SOU, 2007:14) djupintervjuer med 20 stycken
personer mellan 19 och 32 ar fran de tre storstadsregionerna Goteborg,
Malmo och Stockholm. De intervjuade var allméant 6verens om att det
rader bostadsbrist, speciellt pa lagenheter som unga har rad att efterfraga.
Bilden som detta urval av individer ger dverensstammer till stor del med
den som framtrader i Boverkets arliga enkatundersékning
(Bostadsmarknadsenkéaten 2014) till landets kommuner. Av landets 290
kommuner anger 155 stycken att det rader en generell brist pa bostéader i
deras kommun. 180 kommuner bedémer att det &r underskott pa bostader
for ungdomar och 85 procent av alla kommuner uppger att de har brist pa
hyresratter. | en kartlaggning av Sveriges allmannyttiga bostadsforetag
konstaterar Hyresgastforeningen (2014) att den genomsnittliga kétiden i
hela landet for en hyresrétt med ett rum och kok uppgar till 32 manader.®
Kderna ar som langst i Stockholm, Uppsala, Halland och Norrbottens lan.
Bland de allménnyttiga bostadsbolagen hyr sex av tio ut 99 - 100 procent
av sitt bestand. Boverket uppskattade 2012 (Boverket, 2012) att
bostadsbestandet behdver 6ka med 102 000 - 163 000 bostéader i de
regioner som har bostadsbrist. Bristen pa bostéader, och i synnerhet
hyresratter med 1&g hyra, utgor sannolikt det storsta hindret for de som
vill etablera sig pa bostadsmarknaden idag.

Att det &r just bristen pa bostader som &r det storsta problemet
bekraftas dven av svaren pa webbenkaten som Boverket skickat till
SABOs och Fastighetsagarnas medlemsforetag. Boverket lat
representanter fran medlemsfdretagen rangordna olika anledningar till
varfor presumtiva hyresgaster inte kan erbjudas bostad. Hyresvardarna
fick sjalva skriva ner rangordningen vilket innebar att de kunde tilldela
olika alternativ samma rang (om de ansag att de var lika viktiga).

670 procent av bostadsbolagen svarade.
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Tabell 2.1. SABO och Fastighetsdgarnas medlemsféretag rangordnar
olika etableringshinder

Rangordna de vanligaste skélen till (dar 1 &r det vanligaste) att bostadssdkande inte
far/kan hyra hos er

Antal bland SABOs Antal bland
medlemsfdretag Fastighetsagarnas
Svarsalternativ som valt Medlemmar som
alternativet valt alternativet
som nr 1. somnrl
Det finns f& lediga lagenheter 104 (64,2) 20 (80)
Sékande saknar fast tjanst 5(3,09) 2 (8,33)
Sokande har fel sorts inkomst 0 (0) 0 (0)
Sokande har betalningsanmarkning 22 (13,58) 1(4)
Sokande har hyresskuld,
betalningsanmarkning pa obetald hyra 23 (14,2) 1(4)
Sokande har daliga boendereferenser 1(0,62) 0 (0)
Sokande saknar referenser 1(0,62) 0(0)
For manga personer som ska bo i
lagenheter 1(0.62) 0(0)
For 1ag inkomst i férhallande till hyran 12 (7,41) 0(0)
Inget svar 0 (0) 1(4)
Antal foretag som svarade pa enkaten 162 (100) 25 (100)

Kalla: Egna berakningar baserat pa webbenkat som skickades till SABO:s och
Fastighetsagarnas medlemsféretag. De procentuella andelarna anges i parentes.

Av tabell 2.1. framgar att "fa lediga lagenheter” ar det i sarklass
vanligaste alternativet som hyresvérdarna valjer som den viktigaste
anledningen till varfér de som soker bostad inte kan bli erbjudna ett
hyreskontrakt. Av SABOs medlemsféretag anser 64,2 procent (104
stycken) att fa lediga lagenheter” ar den viktigaste forklaringen till
varfor de som soker bostad inte kan fa ett hyreskontrakt. Langt efter
kommer att s6kande har "hyresskuld (23 stycken) och darefter
betalningsanmarkning (22 stycken). Pa fjarde plats kommer att sokande
har "for 1ag inkomst i forhallande till hyran” (12 stycken). Endast 25
stycken av fastighetsagarnas medlemsforetag svarade pa enkaten. Av
respondenterna rangordnade 20 stycken (80 procent) “fa lediga
lagenheter” som den viktigaste forklaringen till varfor bostadsstkande
inte kan bli erbjudna ett hyreskontrakt.

Vi namnde ovan att den existerande bristen till stor del bestar av ett
underskott pa sma och billiga hyresratter. Darfor tittar vi nu pa hur
fordelningen av manadshyrorna i hyresrattssegmentet matchar de
inkomster som de befintliga hyresgasterna har. Vi jamfor hur
fordelningen av manadshyror skulle se ut om samtliga hyresgaster hade
en manadsutgift motsvarande 40 procent av den disponibla inkomsten
och jamfor med de faktiska hyror som rader i hyresrattsbestandet. Vi har
valt 40 procent av den disponibla inkomsten som max da det ofta anges
som det belopp hushallen kan spendera pa sin bostad for att
boendeutgifterna inte ska vara en alltfor betungande post i hushallens
ekonomi.

Figur 2.1. visar hur fordelningen av olika manadshyror i det totala
hyresréattsbestandet skulle behdva se ut om alla befintliga hyresgaster
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skulle ha boendeutgift som uppgar till 40 procent av den disponibla
inkomsten. Figur 2.2. visar hur den faktiska spridningen av olika
manadshyror ser ut.

Figur 2.1.  Fordelning av manadshyror i hyresrattsbestandet om hyran
ska vara 40 procent av disponibel inkomst
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Kalla: SCB, egna berakningar. Obs. skattnlngarna ar baserade pa stlckprov och
uppraknade till nationell nivad. Av denna anledning finns det ett konfidensintervall
kring varje stapel som vi dock véljer att inte ta med hér.

Figur 2.2.  Fordelning av faktiska manadshyror i hyresrattsbestandet
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Kalla: SCB, egna berakningar. Obs. skattningarna ar baserade pa stickprov och
uppraknade till nationell nivad. Av denna anledning finns det ett konfidensintervall
kring varje stapel som vi dock véljer att inte ta med hér.

Figur 2.1-2.2 visar att inkomstférdelningen kraver en betydligt storre
spridning av manadshyror i hyresrattsbestandet. | synnerhet marks detta
da det, precis i enlighet med debatten, ser ut att finns ett tydligt behov av
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fler hyresratter med mycket laga manadshyror. Det finns knappt 125 000
hyresratter med en manadshyra pa mindre &n 3 000 kronor medan figur
2.1. visar att det skulle behdvas narmare 198 000. Uppskattningarna tar
inte heller hansyn till alla som i dag aspirerar pa och saknar en egen
hyresratt utan bor enbart ses som en indikator pa hur val manadshyrorna i
hyresrattshestandet matchar de befintliga hyresgasternas inkomster. Figur
2.1-2.2 ska darfor inte anvandas for att bedoma hur manga hyresratter i
olika prisklasser som ska tillskjutas det existerande bestandet, men ger en
klar indikation dver att det kan finnas ett underliggande behov pa
hyresratter med mycket laga manadshyror. Nar det galler tillgangen pa
hyresratter med manadshyror i “mellansegmetet” framtrader en annan
bild. Totalt finns det 1 450 124 hyresratter med en manadshyra mellan 3
000 och 8 999 medan det uppskattade behovet uppgar till 688 133. For
hyresratter med manadshyror 6ver 9000 kronor trader aterigen ett
underskott fram. Det finns ca 78 400 hyresratter med manadshyror éver
9 000 kronor medan folks faktiska inkomster i hyresrattsbestandet skulle
tillata att det fanns drygt 218 000. Det behover sjalvfallet inte utgora ett
problem da det beror pa att det finns manga hushall med relativt hoga
inkomster som har en boendeutgift pa mindre an 40 procent av den
disponibla inkomsten. Daremot kan det vara problematiskt att det finns
relativt fa hyresratter med mycket laga hyror.

2.2.2. Boendesituationen for enskilda grupper

Det hardare klimatet pa bostadsmarknaden har paverkat hur vissa
manniskor bor, inte minst unga vuxna. Detta har bl.a. uppmérksammats
av Hyresgastforeningen som vartannat ar sedan 1997 genomfér en
understkning om unga vuxnas boende. I undersékningen intervjuar man
individer mellan 20 och 27 ar. | den senaste undersokningen
(Hyresgastforeningen, 2013) uppgar den uppmatta andelen unga vuxna
som bor i egen bostad — dvs. i bostadsratt, eget hus eller hyresratt med
forstahandskontrakt — till sin lagsta niva nagonsin: 64 procent i Malmo
och Lund, 48 procent i Géteborgsregionen och 44 procent i Stockholms
lan. Aven andelen som bor i "osikra upplételseformer” ser ut att ha 6kat.
Mellan 2003 och 2013 6kade de uppmatta andelarna fran 24 till 27
procent i Storstockholm, fran 22 till 28 procent i G6teborg och fran 23 till
31 procent i Malmé och Lund. Okningen drivs framfor allt av en 6kad
andel unga som bor i studentbostad.’

Vi kompletterar hyresgéstforeningens stickprov med att analysera
SCB:s stickprovsundersokning dver hushallens ekonomi ("HEK”) och
foljer hur antalet individer och antalet hushall som bor i andra hand, ar
inneboende, ar trdngbodda® (norm 2) férandrats sedan 2005.° Ofta
presenteras statistik dver andrahandsboende, inneboende, trangbodda och
kvarboende enskilt, vilket innebar att man inte beaktar i vilken

! Hyresgastforeningens definition av osékert boende inkluderar de som bor hos anhériga
eller kompisar, i studentbostad, med andrahandskontrakt samt i hyrda rum.

& Man ar trangbodd enligt norm 2 om man bor minst 2 boende per rum, vardagsrum och
kok oréknat.

% Vi foljer hér SCB:s definition och med kvarboende &syftas saledes individer mellan 20
och 29 ar som fortfarande bor med nagon av sina foraldrar.
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utstrackning de olika kategorierna éverlappar med varandra. Darmed kan
man inte fa en bild av hur manga individer som totalt sett befinner sig i
nagon av boendesituationerna. Ett hushall kan exempelvis bade vara
trangbott och bo i andra hand. For att ta hansyn till detta uppskattar vi det
totala antalet hushall och individer i riket som antingen bor i andra hand,
ar trangbodda och/eller inneboende. Detta illustreras i tabell 2.2.

Tabell 2.2. Utvecklingen av andrahandsboende, trangboddhet och
inneboende sedan 2005. Siffrorna avser antal personer.

Andra hand

Inneboende

Trangboddda
norm 2

Andra hand +
Inneboende +
Tréangbodda

128 809+13 217

39 109+7 049

274 416+18 503

422 796+22 909

2005 (1,4620,15) (0,44+0,08) (3,11+0,21) (4,8020,26)
2006 99 923+11 506 46 327+7 966 | 305190+19 472 | 432 80023 012
(1,13+0,13) (0,52+0,09) (3,4520,22) (4,8920,26)
2007 89 343+10 685 3318446240 | 283 795:18 721 | 395 986422 287
(1,00£0,12) (0,37+0,07) (3,18+0,21) (4,44+0,25)
2008 128 10613 402 36 527+7 148 | 267 38818762 | 427 129424 123
(1,430,15) (0,410,08) (2,99:0,21) (4,7820,27)
2009 104 23512 568 496338799 | 290 149+20 467 | 430 042+25 136
(1,1620,14) (0,550,1) (3,2320,23) (4,7920,28)
2010 102 771+11 839 | 67 248+10017 | 339 542+21 856 | 496 358+25 499
(1,13+0,13) (0,74+0,11) (3,73+0,24) (5,45+0,28)
o011 108 90312 679 71161+9 962 | 298 315:20 830 | 459 669+25 359
(1,20£0,14) (0,7920,11) (3,2920,23) (5,08+0,28)
5012 131 780+14 650 | 99 070+12 819 | 366 879+23 806 | 573 608+29 300
(1,4420,16) (1,08+0,14) (4,0120,26) (6,2620,32)

Kélla: SCB, egna berékningar. Siffrorna i parentes anger den uppskattade
andelen av befolkningen. Vi anger &ven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Tabell 2.2. visar att antalet individer som bodde i andra hand, som
inneboende, och/eller var trangbodda enligt norm 2 6kade fran ca

423 000 till ca 574 000 personer mellan 2005 och 2012. Andelen av den
totala befolkningen 6kade fran 4,8 till 6,26 procent. Okningen berodde
framst pa fler inneboende och en 6kad trangboddhet. Enligt statistiken
Okade andrahandsboendet inte i ndmnvard utstrackning under perioden.
Det ska understrykas att de som bor i andra hand utan tillstand fran
hyresvarden sannolikt &r underrepresenterade i SCB:s statistik da dessa
personer antagligen har sin officiella hemadress pa annan plats an i den
bostad som de hyr i andra hand. Det finns indikationer pa att den
officiella statistiken 6ver andrahandsuthyrningen underskattar den
faktiska.’® Utdver hyresgastféreningens studie, som namndes ovan, vill
Boverket dven belysa boendeutredningen (SOU, 2007:14). Vid intervjuer
med 20 personer mellan 19 och 32 ar framgick att de flesta anser att det
ar lattare att fa tilltrade till andrahandsmarknaden &n den reguljara
bostadsmarknaden. Vidare lat boendeutredningen skicka ut en enkét till 1
500 personer i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Vasteras, Gavle,
Botkyrka, Nacka, Umea och Vaxjé mellan 21 och 29 ar. 677 personer
svarade och av dessa hade 2 av 3 upplevt olika typer av missforhallanden

0ge exempelvis Goteborgsposten (2013-09-05).
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pa bostadsmarknaden sa som att bo i andra hand utan hyresvardens

kannedom, betalat 6verhyra samt blivit erbjuden att kopa att

forstahandskontrakt. 5,5 procent hade blivit lurade d.v.s. betalat en
summa pengar utan att fa bostad. Polisen i Stockholms lan far in ca 5
anmalningar i veckan och studenter forefaller drabbas sarskilt hart
(Hedlund, 2014). Missforhallanden pa bostadsmarknaden har antagligen
ett starkt samband med bostadsbristen. Det finns indikationer pa att
bedréagerier pa andrahandsmarknaden blir ett allt mer utbrett fenomen
(Knyt Konsumentkraft, 2014).
Tabell 2.3-2.6 visar vidare hur boendesituationen sedan 2005
forandrats beroende pa vart i landet man bor, for olika kon, vart man ar
fodd och for olika alderskategorier.

Tabell 2.3. Utvecklingen av andrahandsboende, trangboddhet och
inneboende sedan 2005 fordelat pa region (antal personer).

Storstockholm Storgoteborg Stormalmo
148 114413 517 49 654+8 107 34 802+6 407
2005 (8,17+0,75) (5,86+0,96) (6,06+1,12)
140 640+12 981 65 39949 425 41 460+7 113
2006 (7,71+0,71) (7,53£1,09) (6,89+1,18)
108 642422 642 66 313+8 955 28 226+5 758
2007 (5,82+0,62) (7,75%1,04) (4,84+0,98)
150 236+14 101 55 4338 432 37 3756 948
2008 (7,91+0,74) (6,31+0,96) (6,43+1,2)
166 157+15 236 52 260+8 388 33 531+6 817
2009 (8,71%0,8) (5,92+0,95) (5,62+1,14)
169 162+14 657 61 577+9 002 54 156+8 168
2010 (8,62+0,75) (6,90+1,00) (8,81+1,33)
169 117+14 732 61 331+9 368 38 024+7 111
2011 (8,61+0,75) (6,81%1,04) (6,19+1,15)
186 768+15 755 76 765+10 652 49 97348 523
2012 (9,26+0,78) (8,,50+1,18) (8,14+1,39)
Stora Sma Ovriga stora Ovriga sma
hoégskolekommuner i hogskolekommuner kommuner kommuner
76 924+9 669 27 8855 943 29 506+6 088 55 910+8 412
2005 (4,39+0,55) (3,28+0,7) (2,75+0,57) (2,94+0,44)
55 09848 281 36 25916 663 36 76816 752 57 176+8 559
2006 (3,17+0,48) (4,27+0,78) (3,38+0,62) (3,040,45)
81 318+10 077 29 271+6 070 39 885+7 111 42 331+7 544
2007 (4,62+0,57) (3,30+0,68) (3,76+0,67) (2,23+0,4)
63 298+9 171 31 241+6 591 38 7067 327 50 841+8 487
2008 (3,60+0,52) (3,71+0,78) (3,61+0,68) (2,68+0,45)
68 581+10 034 25 053+6 199 31 428+6 582 53 028+9 034
2009 (3,83%0,56) (2,91+0,72) (2,98+0,65) (2,82+0,48)
77 352+10 257 40 662+7 450 27 33616 172 66 114+9 715
2010 (4,22+0,56) (4,55+0,83) (2,62+0,59) (3,54+0,52)
81 201+10 762 32 0736 760 24 728+6 095 53 1978 971
2011 (4,39+0,58) (3,63%0,76) (2,41%0,59) (2,93+0,49)
109 176+12 731 42 035+8 062 50 052+8 937 58 839+9 869
2012 (5,87+0,68) (4,79+0,92) (4,89+0,87) (3,16+0,53)

Kélla: SCB, egna berékningar. Siffrorna i parentes anger andel av befolkningen i
respektive region. Vi anger dven de 95-procentiga konfidensintervallen.
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Tabell 2.4. Antal personer som bor i andra hand, inneboende, och/eller
ar trangbodda fordelat pa kon
Ar Mén Kvinnor
205 61015990 217 18516444
2005 (4,72+0,37) (4,87+0,37)
227 08616770 205 713+16089
2006 (5,19+0,38) (4,59+0,36)
193 401+15618 202 585+15999
2007 (4,38+0,35) (4,50+0,36)
207 349+16752 219 78017223
2008 (4,69+0,38) (4,87+0,38)
212 957+17588 217 08517824
2009 (4,80+0,4) (4,78+0,39)
243 914+18248 252 445+18286
2010 (5,39:0,4) (5,51+0,39)
231 050+18064 228 62017963
2011 (5,15+0,4) (5,000,39)
303 569+21268 270 03920120
2012 (6,7+0,47) (5,84+0,44)

Kalla: SCB och egna berékningar. Siffrorna i parentes anger andel av

befolkningen for respektive kon. Vi anger aven de 95-procentiga
konfidensintervallen.

Tabell 2.5. Antal personer som bor i andra hand, som inneboende och/eller &r trangbodda enligt
norm 2 fordelat pa fodelseregion i vérlden

Fodelseregion

Nordamerika och
Ar Sverige Ovriga Norden Ovriga Europa Oceanien Ovriga
297 611+19 324 12 89244 137 35 15546 212 2499+1 772 74 63949 141
2005 (3,82+0,24) (5,02+1,61) (9,72+1,72) (12,20+8,65) (19,52+2,39)
317 613+19 950 4104+2 421 32 969+6 079 3 384+2 067 74 73049 386
2006 (4,08+0,25) (1,68+0,99) (8,78+1,62) (9,6015,86) (18,60+2,34)
275 787+18 676 5 193+2 550 30 1715 987 3 649+2 052 81 186+10 339
2007 (3,53+0,26) (2,10+1,03) (7,46£1,48) (13,63+7,66) (19,43+2,47)
316 477+20 628 6 878+3 169 27 19846 217 27471778 73 830+10 096
2008 (4,04+0,24) (2,96+1,36) (6,75+1,54) (10,5146,8) (16,92+2,31)
320 992+21 556 7 362+3 370 28 4876 550 26841 717 70 517+10 627
2009 (4,10+0,26) (3,01%1,38) (7,31+1,68) (11,53+7,38) (14,58+2,2)
338 588+21 469 5517+2 941 47 2757 706 4 182+2 092 100 797410 530
2010 (4,2920,28) (2,37£1,26) (11,02+1,8) (15,30+7,65) (19,43£2,03)
311 218+21 118 2 174+1 861 41 613+7 364 3 455+2 077 101 209+10 747
2011 (3,96+0,27) (0,97+0,83) (9,81+1,74) (11,73+7,05) (19,15+2,03)
385 332+24 292 7 004+3 598 55 729+8 475 4 153+2 317 121 390+11 587
2012 (4,88+0,30) (3,09+1,59) (12,59+1,92) (13,51+7,54) (21,42+2,04)

Kélla: SCB, egna beréakningar. Siffrorna i parentes anger andel av befolkningen for respektive fodelseregion i
varlden. Kategorin 6vriga syftar pa Afrika, Sydamerika och Asien. Vi anger dven de 95-procentiga
konfidensintervallen.
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Tabell 2.6. Antal personer som bor i andrahand, &r inneboende och/eller ar trangbodda enligt
norm 2 fordelat pa alder

Alderskategori

Ar 0-19 20-23 24-26 27-29 30-39
139 408+12 875 57 5118 011 36 6666 609 315436 128 76 03610 112
2005 (6,50=0,6) (13,99+1,94) (12,34+2,22) (10,68+2,07) (6,3420,84)
152 844+13 552 51 794+7 771 37 1056 777 32 62746 375 81 45010 249
2006 (7,11+0,63) (12,87+1,93) (12,13+2,21) (10,68+2,09) (6,89+0,87)
141 427+13 185 49 21047 569 42 74847 445 34 95246 658 64 454+9 363
2007 (6,5620,61) (11,75+1,8) (13,85+2,41) (11,43+2,18) (5,54+0,81)
142 05513 761 55 72448 314 41 401+7 361 26 52845 910 80 67510 853
2008 (6,600,64) (12,70+1,9) (13,86+2,47) (9,10+2,03) (7,01+0,94)
143 221+14 618 53 9438 629 38 7157 500 30 5356 642 75 209+10 933
2009 (6,63+0,68) (11,47+1,83) (13,71+2,66) (10,06+2,19) (6,62+0,96)
171 51113 680 64 4468 836 42 397+7 847 39 5097 409 94 055+11 338
2010 (7,98+0,64) (13,41+1,84) (12,80+2,37) (13,03+2,44) (8,12+0,98)
132 57012 445 67 134+9 023 49 51048 401 46 094+8 227 79 99510 955
2011 (6,21+0,58) (13,84+1,86) (15,86+2,69) (14,162 52) (7,03+0,96)
181 474+14 685 68 91849 613 57 744+9 260 40 51448 010 109 348+12 889
2012 (8,4620,68) (14,01+1,95) (16,65+2,67) (12,93+2,58) (9,71+1,14)
40-49 50-59 60-69 70-79 >79
41 072+7 305 22 16145 326 6 662+3 031 7 8953 002 3 840+2 086
2005 (3,4920,62) (1,91+0,46) (0,67+0,3) (1,22+0,46) (0,81+0,44)
42 23347 421 17 520+4 738 10 941+3 847 3 508+2 007 2 778+1 805
2006 (3,52+0,62) (1,54+0,42) (1,05+0,37) (0,54+0,31) (0,58+0,38)
32 42246 524 13 584+4 181 7 636x3 190 5 477+2 460 4077+2 196
2007 (2,66+0,54) (1,21+0,37) (0,70+0,29) (0,84:0,38) (0,8420,45)
48 648+8 190 16 1694 749 11 35624 114 1 992+1 520 2583+1 774
2008 (3,94+0,66) (1,450,43) (1,03+0,37) (0,30£0,23) (0,530,37)
52 02148 982 15 8134 753 10 7124 011 2 634+1 804 7 239+3 042
2009 (4,22+0,73) (1,44+0,43) (0,94+0,35) (0,39+0,27) (1,51+0,63)
41 82047 519 20 4215 294 12 487+4 395 4 470+2 635 5 242+3 342
2010 (3,3620,6) (1,85:0,48) (1,08+0,38) (0,65:0,39) (1,07+0,68)
41 168+7 446 20 498+5 367 12 77024 552 5 51443 075 4 416+3 302
2011 (3,29+0,59) (1,90+0,5) (1,10+0,39) (0,79:0,44) (0,92+0,69)
61 3639 403 31 594+6 901 11 012+4 458 8 252+3 946 3389+2 987
2012 (4,87+0,75) (2,89:0,63) (0,94+0,38) (1,14+0,54) (0,7020,62)

Kalla: SCB, egna berakningar. Siffrorna i parentes anger andel av befolkningen for respektive aldersklass, Vi
anger aven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Tabell 2.3-2.6 visar att storstadsregionerna har en stérre andel av
befolkningen som bor som inneboende, i andra hand och ar trangbodda i
storstadsregionerna an i riket i dvrigt. Ar 2012 uppgick andelarna till 9,26
procent i Storstockholm, 8,5 procent i Storgdteborg och 8,14 procent i
Stormalmo (tabell 2.3). 1 de storre hdgskolekommunerna uppgick andelen
till 5,87 procent foljt av dvriga storre kommuner med 4,89 procent. | de
mindre hégskolekommunerna och dvriga mindre kommuner uppgick
andelarna till 4,79 respektive 3,16 procent. Samtidigt ska det
understrykas att andelarnas 6kat i samtliga regioner i landet sedan 2005,
vilket indikerar att méjligheten att etablera sig pa bostadsmarknaden har
forsamrats aven utanfor storstaderna pa senare ar. Vidare framgar det i
tabell 2.5 samt 2.6 att de hogsta andelarna aterfinns bland unga vuxna
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samt individer fodda i Afrika, Sydamerika och Asien. Férandringen beror
aven bada konen men man verkar ha drabbats varst (tabell 2.4).

Bland de unga vuxna finns aven ett stort antal individer som bor kvar
hemma. Tabell 2.7. visar hur kvarboendet fér unga vuxna utvecklats

sedan 2005.

Tabell 2.7.  Antal kvarboende (unga vuxna som inte flyttat hemifran)

fordelat pa aldersklasser

Aldersklasser
Artal 20-23 24-26 27-29
137 461+10 894 30 27616 079 15 670+4 447
2005 (33,44+2,65) (10,33+2,00) (5,31+1,51)
137 638+11 008 30 024+6 176 16 3374 643
2006 (34,21+2,74) (10,18+2,05) (5,34+1,51)
154 480+11 342 31 93046 564 14 732+4 481
2007 (36,87+2,71) (9,82+2,02) (4,81+1,47)
161 069+12 041 32 153+6 601 12 584+4 169
2008 (36,71+2,74) (10,34+2,13) (4,30+1,43)
192 703£13 319 36 907+7 350 18 00315 216
2009 (40,96+2,83) (10,76£2,21) (5,92+1,72)
207 441+12 845 38 415+7 520 14 374+4 677
2010 (43,15+2,67) (13,07£2,61) (4,74+1,54)
217 709+12 997 43 9167 996 19 70045 627
2011 (44,87+2,68) (11,6+2,27) (6,1+1,73)
217 786+13 758 57 01749 213 22 80416 257
2012 (44,27+2,8) (16,43£2,66) (7,28+2,00)

Kélla: SCB, egna berékningar. Siffrorna i parentes anger andel av befolkningen
for respektive aldersklass. Vi anger dven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Kvarboendet ser ut att ha 6kat for samtliga alderskategorier (20-23, 24—
26 och 27-29) sedan 2005. Enligt vara berdkningar 6kade antalet
kvarboende individer mellan 20 och 29 ar fran ca 185 000 till 298 000
mellan 2005 och 2012. Som andel av befolkningen innebér detta en
okning fran 18 till 26 procent. Av naturliga skal var 6kningen som storst
bland de allra yngsta (20-23 ar) dér antalet kvarboende 6kade fran ca 137
000 till 218 000. Men vi noterar en 6kning dven for personer mellan 24
och 26 samt de mellan 27 och 29 ar. Att antalet inneboende, trangbodda
och kvarboende verkar ha 6kat innebdr sannolikt att fler i dag upplever en
otrygg situation pa bostadsmarknaden. Som tidigare namnts underskattar
den officiella statistiken sannolikt verkligheten da bl.a. stora delar av
andrahandsboendet inte registreras. Vi vet att manga som i dag flyttar till
storstadsregionerna inte har andra alternativ &n att hyra i andra hand eller
bo som inneboende.

2.2.3 Ekonomiskt svaga

Ekonomiskt svaga hushall lyfts ofta fram som en grupp som har storre
svarigheter an andra grupper. Hyresvardar staller ofta krav pa att
hyresgasternas inkomst ska Gverstiga en viss niva samtidigt som
bankerna inte vill eller kan lana ut till ekonomiskt svaga hushall. Den
mest heltdckande sammanstéliningen av hyresvardarnas
uthyrningskriterier har gjorts av tidningen Hem och Hyra (Hem och Hyra,
2012). Hem och Hyras enkét skickades till samtliga allménnyttiga
bostadsbolag samt de fem storsta privata bostadsbolagen i varje lan.
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Svarsfrekvensen blev god: 96 procent av de allmannyttiga
bostadsholagen och 71 procent av de privata svarade. | studien framgar
att sarskilt laga inkomster, avsaknad av goda boendereferenser, och
obetalda hyresskulder kan minska chanserna att fa ett hyreskontrakt
betydligt. Man fann exempelvis att 77 procent av bolagen har krav pa
inkomstens storlek i forhallande till hyresnivan, ofta 3 ganger arshyran i
bruttoinkomst. Vidare tar 96 procent kreditupplysningar, 86 procent
godkanner inte aktuella hyresskulder, 72 procent kréver goda referenser
(typiskt sett fran tidigare hyresvérd) och 27 procent av foretagen sager
helt nej till hyressokande med betalningsanmarkningar, men samtliga &r
tveksamma och gor nagon form av extra provning av bostadssokande
som har betalningsanmarkningar. Slutligen krdver 14 procent av

foretagen fast anstallning men det ar oklart hur foretagen ser pa olika
typer av inkomster och i vilken utstrackning de betraktar dem som

stadigvarande eller inte.

Det gar inte att helt separera diskussionen om den “allméanna

bostadsbristen” fran diskussionen om ekonomiskt svaga hushall da det ar
sannolikt att hyresvardarna hojer sina krav nar bostadsbristen okar. |
webbenkaten till SABO och fastighetségarna fragade vi
medlemsforetagen om deras mojligheter att hitta attraktiva hyresgaster”.
Vi fragade ocksa om i vilken utstrackning bostadsbolagen sager nej till
bostadsstkande p.g.a. att de inte klarar kraven.

Tabell 2.8. Hur bedémer du era mojligheter att hitta attraktiva

hyresgaster?
SABO Fastighetsagarna

Svarsalternativ Antal procent Antal procent

1 - Déliga 1 0,61 0 0
2 10 6,13 1 4
3 53 32,52 5 20
4 46 28,22 7 28
5 — Mycket goda 43 26,38 12 48
Vet e 9 5,52 0 0
Totalt 162 100 25 100

Kalla: Egna berakningar baserat pa svaren i webbenkét. Enkaten gick ut till
SABOS och Fastighetsdgarnas medlemsforetag.

Tabell 2.9. 1 vilken utstrackning sager ni nej till bostadsstkande p.g.a.
att de inte klarar era krav?

SABO Fastighetsagarna

Svarsalternativ Antal procent Antal procent

1 - Mycket séllan 36 22,2 6 24
2 50 30,9 5 20
3 47 29,0 7 28
4 14 8,6 3 12
5 - Mycket ofta 3 1,9 2 8
Vet gj 12 7,4 2 8
Totalt 162 100 25 100

Kalla: Egna berakningar baserat pa svaren i webbenkét. Enkaten gick ut till
SABOS och Fastighetsdgarnas medlemsforetag.
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Andelen bostadsbolag som anser att de har goda mdjligheter att hitta”
attraktiva hyresgéaster har dvervikt jamfort med de som inte anser att de
har det. Knappt 55 procent av de kommunala bostadsbolagen har valt
alternativ fyra eller fem pa fragan jamfort med knappt sju procent som
har valt alternativ ett eller tva. Samma tendens finns bland
Fastighetsadgarnas medlemmar. | tider av bostadsbrist r detta som
forvéantat. Dock beddmer hyresvardarna sjélva att de relativt sallan
tvingas séga nej till bostadssokande p.g.a. att de inte uppfyller kraven. Av
de 162 SABO-foretagen som svarade pa enkaten &r det fler som valjer
alternativ ett och tva istallet for alternativ fyra och fem pa fragan om i
vilken utstrackning de maste séga nej till bostadssokande som inte
uppfyller kraven.

Om bostadsbristen gradvis forvérras skulle man kunna forvénta sig att
hyresvardarna ocksa succesivt skarper sina krav. Dock saknas det studier
som gor det mojligt att félja hur hyresvérdarnas krav har utvecklats éver
tid. I webbenkaten som Boverket skickade ut till SABOs och
fastighetsagarnas medlemsfaretag fragade Boverket om hur antalet
hyressokande som inte nar upp till kraven har forandrats sedan 2009 och
om hyresvérdarna har skérpt eller lattat sina uthyrningskriterier sedan
20009.

Tabell 2.10. Hur bedémer du att andelen bostadssokande som inte nar
upp till era uthyrningskriterier har forandrats sedan 2009?

SABO Fastighetsagarna

Svarsalternativ Antal procent Antal procent
1 - Minskat kraftigt 2 1,2 1 4

2 5 3,1 4 16

3 83 51,2 12 48

4 33 20,4 2 8

5 - Okat kraftigt 4 2,5 0 0
Vet ej 35 21,6 6 24
Totalt 162 100 25 100

Kalla: Egna berékningar baserat pa svaren i webenkat. Enkéaten gick ut till SABOs
och Fastighetsdgarnas medlemsféretag.

Tabell 2.11. | vilken utstrackning har ni lattat eller skarpt era
uthyrningskriterier sedan 2009?

SABO Fastighetsagarna

Svarsalternativ Antal procent Antal procent
1 - Lattats kraftigt 4 2,5 0 0

2 13 8 1 4

3 111 68,5 18 72

4 23 14,2 4 16

5 - Skarpts kraftigt 2 1,2 1 4
Vet ej 9 5,6 1 4
Totalt 162 100 24 100

Kalla: Egna berakningar baserat pa svaren i webenkat. Enkéaten gick ut till
SABOS och Fastighetsdgarnas medlemsforetag.

Pa fragan ” Hur bedémer du att andelen bostadssokande som inte nar upp
till era uthyrningskriterier har forandrats sedan 2009?” har 37 SABO-
foretag valt alternativ 4 eller 5, vilket kan stéallas mot de sju foretag som
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valt alternativ 1 eller 2, vilket kan tolkas som att antalet personer som inte
klarar hyresvardarnas krav har ékat. Pa fragan ” | vilken utstrackning har
ni lattat eller skarpt era uthyrningskriterier sedan 2009 har 25 stycken
SABO-foretag valt alternativ 4 eller 5, medan 17 har valt alternativ 1 eller
2. Som vi ndmnde ovan saknas det studier som féljer hur
fastighetsvardarnas uthyrningskriterier utvecklats 6ver tid men svaren ger
en svag indikation pa att kraven kan ha skarpts de senaste aren.

Men hur manga berors egentligen av hyresvardarnas krav? For att
bilda oss en uppfattning har vi anvant oss av SCB:s individdata 6ver
hushallens ekonomi och boende fran 2012 (HEK) och av
Konsumentverkets riktlinjer for att bedoma vilken storlek pa lagenhet
som de olika hushallen kan forvéntas aspirera pa (om de skulle flytta till
en hyresratt). Darefter har vi anvant oss SCB:s data 6ver manadshyror for
olika lagenhetsstorlekar och regioner i landet for att kunna bedéma vilken
hyra som de olika hushallen skulle behéva betala om de flyttade in i
hyresratt i samma region som de redan bor. Tabell 2.12 visar vilken typ
av lagenhet olika typer av hushall med olika storlek antas efterfraga.

Tabell 2.12. Hushallens och lagenheternas storlek

Hushallets storlek Storlek pa lagenhet som hushallet antas efterfraga

1-2 personer 2 rum och kok

3 personer 3 rum och kdék
4 personer 4 rum och kok
5 personer 5 rum och kok

5 rum och kok

>6 personer

Kalla: Konsumentverket

Tabell 2.13 visar det uppskattade antal individer och hushall vars
bruttoinkomster &r lagre &n 3* den forvantade hyran.

Tabell 2.13. Antal hushall och individer som inte klarar kravet 3 ggr hyran

Antal individer som Antal hushall som bor
Antal individer som o . bor i andrahand/ar i andrahand/ar
inte klarar Antal hu_shall som inte trangbodda och/ eller trdngbodda och/ eller
. klarar inkomstkrav . ) ; )
inkomstkrav inneboende och inte inneboende och inte
Ar klarar inkomstkrav klarar inkomstkrav
1226 525+37 147 851 145+31 838 177 887+15 097 91 206+11 501
2005 (13,92+0,42) (19,6+0,73) (2,02+0,17) (2,1+0,26)
1159 867+36 372 834 325+31 544 164 047+14 504 80 930+10 817
2006 (13,10+0,41) (19,04+0,72) (1,85+0,16) (1,85+0,25)
1 145 207+36 312 802 559+31 303 138 849+13 389 64 461+9 741
2007 (12,85+0,41) (18,27+0,71) (1,56+0,15) (1,45+0,22)
1133 995+37 487 781 14531 990 152 743+14 581 80 194+11 197
2008 (12,69+0,42) (17,72+0,73) (1,71+0,16) (1,81+0,25)
1207 615+40 008 857 129+34 368 155 568+15 264 86 955+12 064
2009 (13,45+0,45) (19,27+0,77) (1,73+0,17) (1,96+0,27)
1 351 038+40 448 967 848+35 756 210 738+16 984 107 895+13 305
2010 (14,84+0,44) (21,4+0,79)) (2,31+0,19) (2,39+0,29)
1236 576139 850 873 747+35 254 177 918+16 152 98 169+13 041
2011 (13,65+0,44) (19,72+0,8) (1,96+0,18) (2,22+0,29)
1256 161+41571 892 913+37 174 218 714+18 347 123 354+15 522
2012 (13,72+0,45) (19,87+0,82) (2,39+0,2) (2,75+0,34)

Kélla: SCB och egna berékningar. Siffrorna i parentes anger andel av befolkningen. Vi anger aven de 95-
procentiga konfidensintervallen.
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Enligt vara uppskattningar skulle ca 893 000 hushall och 1 256 000
individer inte klara ett "normalt” inkomstkrav om de forsokte flytta till en
hyresratt under 2012. Det utgor knappt 14 procent av befolkningen.
Andelen ser ut att ha legat pa en relativt konstant niva sedan 2005. Tabell
2.13 visar dven att av de ca 574 000 individer hushall som antingen bor i
andra hand, ar trangbodde och/eller bor som inneboende sa riskerar ca
219 000 personer (123 000 hushall) att nekas ett hyreskontrakt p.g.a. att
de inte klarar ett vanligt inkomstkrav.

Utover att hyresvardarna kan ha krav pa inkomstens niva i
forhallande till hyran forekommer det ocksa att hyresvardarna staller krav
pa fast anstallning. Det ar dock inte lika vanligt som krav pa inkomstens
niva. Kravet om fast anstallning verkar an sa lange forekomma hos en
relativ 1ag andel av hyresvardarna. Det ar ocksa svart att veta hur
hyresvardarna ser pa olika inkomstkallor och om de betraktar dem som
stadigvarande eller inte. | konsekvensanalysen i kapitel 4 visar vi aven
data 6ver hushall med olika inkomstkallor.

Det vanligen forekommande kravet om att bruttoinkomsten ska uppga
till tre ganger hyran harrér fran den allmanna normen att hushallens
boendeutgift som andel av den disponibla inkomsten ska uppga till max
40 procent. Av denna anledning verkar det vanligen férekommande
inkomstkravet om 3 ggr arshyran inte ar orimligt, samtidigt som kraven
debatterats flitigt de senaste aren. | tabell 2.14 visar vi det uppskattade
antal hushall som klarar resp. inte uppfyller inkomstkraven om 3 ggr
arshyran men som vi anda bedémer har olika grad av betalningsformaga.
Vi har identifierat de hushall som har pengar kvar varje manad efter att de
har betalt sin "férvantade” hyra plus 6vriga skaliga levnadskostnader
enligt Konsumentverkets normer.

Tabell 2.14. Antal identifierade hushall som inte uppfyller hyresvéardarnas inkomstkrav med olika
grad av betalningsformaga

Grad av betalningsférméaga

Antal hushall och
individer

Varav med minst
3000 kronor kvar

Varav med minst
1500 kronor kvar

Varav med minst 0
kronor kvar

Antal hushall med
bruttoinkomst som
ar lagre an 3 ganger
arshyran

(1 256 161+ 41 571)

892 913437 414 460 441+ 28 253

(565 958+29 027)

231 708£20 603
(266 172+20 299)

42 4569 013
(53 64719 222)

Kélla: SCB (data for 2012) och egna berakningar. Siffrorna i parentes anger det uppskattade antalet
individer som bor i hushallen. Betalningsformaga avser hur manga kronor per konsumtionsenhet och manad
som de identifierade hushallen har. Vi anger aven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Tabell 2.14 visar att av de 893 000 hushall som inte uppfyller ett
forvantat inkomstkrav sa har ca 460 400 hushall mer an 0 kronor kvar
efter att hyran och 6vriga skéliga levnadskostnader betalts. Sammantaget
ger detta bilden att &ven om ett krav ett pa 3 ggr arshyran i bruttoinkomst
inte forefaller orimligt i genomsnitt kan det sla fel mot ett stort antal
enskilda hushall. Samtidigt ska det papekas att det &r svart att gora en
bedémning av huruvida hushallen har betalningsférmaga eller inte da vi
endast kan utga fran de kostnader hushallen borde ha som lagst, givet
Konsumentverkets riktlinjer, men saknar data 6ver deras faktiska
kostnader. I normalfallet har hushallen hogre kostnader &n
Konsumentverkets riktlinjer. | tabell 2.14. skiljer vi darfor mellan hushall
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med olika grad av betalningsformaga. Vi skiljer mellan hushall som
klarar hyresvérdarnas inkomstkrav och de som inte gor det. Bland de som
inte klarar hyresvérdarnas inkomstkrav uppskattar vi sedan hur manga
hushall som har minst 0, 1 500 och 3 000 kronor kvar per
konsumtionsenhet™ varje manad efter att deras antagna ménadshyra och
skaliga levnadskostnader ar betalda. Om man antar kriteriet att ett hushall
ska ha minst 1 500 kronor kvar per konsumtionsenhet for att bedémas ha
betalningsférmaga, aterstar ca 231 000 hushall som uppfyller detta men
som trots detta inte klarar hyresvardarnas inkomstkrav. Om man hoéjer
kriteriet till 3 000 kronor per konsumtionsenhet aterstar fortfarande ca 42
500 hushall. Det indikerar att det finns ett stort antal hushall som trots
betalningsférmaga danda riskerar att nekas ett hyreskontrakt eftersom de
inte uppfyller hyresvardarnas inkomstkrav.

Ett stort antal hushall kan &ven ha svart att fa ett hyreskontrakt eller
lana pengar om de har betalningsanmarkningar. Manga hyresvardar ar
mycket restriktiva till hyresgaster med betalningsanmarkningar, sérskilt
om betalningsanmarkningen beror pa hyresskuld. | SCB:s
stickprovsundersokning finns ingen information om vilka hushall och
individer som har betalningsanmérkningar, och vi kan darfor inte ta
hansyn till det dverlapp som innebar att ett antal hushall bade kan ha svart
att klara hyresvardarnas inkomstkrav, sakna fast inkomst och ha
betalningsanmarkningar i kreditupplysningsforetagens register. Vi kan
bara konstatera att ca 521 000 individer hade en betalningsanmarkning
2013. Av dessa vad det endast ca 57 000 som inte hade betalat av sin
skuld. Medianbeloppet for betalningsanmarkningarna uppgick till ca 15
000 kronor. Detta kan innebdéra att det kan finnas ett stort antal individer
med betalningsanmarkningar som har svart att fa ett hyreskontrakt trots
att skulden ar reglerad och trots att den aterstaende skulden ar relativt Iag.

Tabell 2.15. Betalningsanmarkningar (for individer >/8 dr) 2012

Antal personer med betalningsanmarkning 520 842
Andel av befolkningen (218 ar) med betalningsanmérkning 7 procent
Medianbelopp for betalningsanmarkning 15 032
Medelbelopp fér betalningsanmarkning 77 600
Antal individer med betalningsanmarkning och skuld kvar 57 183
Antal individer med betalningsanmérkning dér skulden &r betald 463 659

Kélla: Upplysningscentralen

Ekonomiskt svaga hushall stoter dven pa svarigheter nar de vill képa sin
bostad. Bl.a. har hdga bostadspriser i kombination med bolanetaket som
introducerades 2010 resulterat i att manga hushall inte kan fa lan.
Méklarsamfundet (2013) har genomfort en studie dar man intervjuade 80
procent av landets fastighetsmaklare. Av de intervjuade angav 80 procent
att bolanetaket har medfort att fler far avslag pa bostadslan i dag &n
tidigare och75 procent angav att “ekonomiskt svaga forstagangskopare”

Y Eor att gora jdmforelser av t.ex. disponibel inkomst och ekonomisk kdpkraft mellan
olika typer av hushall anvands ett viktsystem dar konsumtionen &r relaterad till hushallets
sammanséttning. SCB anvénder foljande for att berékna antal konsumtionsenheter i ett
hushall. Ensamboende 1,0. Sammanboende par 1,51. Ytterligare vuxen 0,6. Forsta barnet
0-19 ar 0,52. Andra och péféljande barn 0-19 ar 0,42,
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har forsvunnit fran visningarna. Slutligen bedémde 51 procent att det i
dag ar svarare an forr att fa 1an trots god betalningsformaga. Statens
bostadskreditnamnd (BKN, 2005) har tidigare papekat att andelen mycket
unga vuxna (21-24 ar) som ager sin bostad i storstadsregionerna borjade
minska redan under 1990-talet. BKN (2005) anvande data fran Bostads-
och hyresunderstkningen som inte samlas in langre. Vi kompletterar med
berékningar fran SCB:s stickprovsunderokning éver hushallens ekonomi
och harleder hur andelen unga vuxna (20-23, 24-26 samt 27-29 ar) som
har eget kontrakt pa bostad har forandrats for hela riket sedan 2005. Vi
har anvant data 6ver hushallens upplatelseform och antagit att de mellan
20 och 29 ar som ar definierade som hushallsforestandare eller som
make/maka/sambo ocksa har ett eget kontrakt pa bostaden. Ovriga
klassificeras som inneboende. Det ror sig da foretradelsevis om unga
vuxna som annu inte har flyttat hemifran. Vi exkluderar de som hyr i
andra hand eftersom vi primart &r intresserade av hur manga som har ett
eget ordnat férstahandsboende.

Tabell 2.16 Andelen unga vuxna som har egna bostadskontrakt (%)

2005 2010 2012

Alder AR BR HR AR BR HR AR BR HR
1,06 7,16 37,16 1,19 5,66 29,85 1,50 5,72 27,38
20-23 +0,12 10,31 +0,59 10,14 +0,29 +0,57 +0,16 +0,31 +0,59
4,77 12,92 41,44 4,23 14,14 42,90 6,24 11,67 34,50
24-26 0,26 +0,6 +0,6 +0,25 +0,44 +0,62 +0,32 +0,42 +0,63
11,54 13,22 35,08 10,44 15,65 36,13 8,25 15,27 30,01
27-29 +0,39 +0,58 +0,58 +0,38 +0,45 +0,6 +0,36 +0,47 +0,6

Kalla: SCB och egna berékningar. Boende i andrahand har exkluderats frn berakningarna. Vi visar aven de
95-procentiga konfidensintervallen.
Not: AR = Aganderétt, BR = Bostadsratt, HR = Hyresrétt

Den storsta forandringen avser andelen unga vuxna som har ett eget
hyreskontrakt som enligt berdkningarna foll kraftigt for alla
alderskategorier. Exempelvis minskade andelen mellan 20 och 23 &r som
har eget forstahandskontakt pa en hyresratt med nastan 10 procentenheter
fran ca 37 till 27 procent 2005 och 2012. Forandringarna ar statistiskt
sékerstéllda. Andelarna som dger sin bostad och bor i egen bostadsrétt har
inte forandrats lika kraftigt. Exempelvis okade andelen unga 20-23 ar
samt 24—26 ar som ager sin bostad mellan 2005 och 2012. For de mellan
27 och 29 ar foll dock andelen frén 11,54 till 8,25. For den senare
alderskategorin 6kade andelen som bor i egen bostadsratt, medan andelen
foll for de Gvriga tva alderskategorierna. Pa riksniva ser vi alltsa inte
nagra dramatiska forandringar av andelen unga vuxna som &ger sin
bostad eller bor i bostadsrétt, den mest anmérkningsvérda utvecklingen
har istallet skett pa hyresrattsmarknaden. Det finns dock andra
indikationer pa att bolanetaket gjort det svarare for de som vill kopa sin
bostad i dag. Exempelvis uppskattar SBAB (2014) i en enkatundertkning
att andelen mellan 18 och 26 ar som ager sin bostad och som finansierat
sitt bostadskop med egna sparade medel 6kade fran 7 till 19 procent
mellan 2009 och 2014, samtidigt som andelen som huvudsakligen
finansierar bostadskopet med bostadslan minskade fran 54 till 44 procent.
Undersokningen visar ocksa att ungdomarna inte har kunnat kompensera
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for de minskade lanemojligheterna (t.ex. arv, pengar fran foraldrar) pa
andra satt &n att 6ka sitt eget sparande.

Andra faktorer som minskar mojligheten att lana ar
betalningsanmarkningar och avsaknad av stadigvarande inkomst. Sedan
1990-talet har det blivit vanligare med tillfalliga anstallningar samtidigt
som arbetslosheten har stigit. Tidigare visade vi statistik fran
upplysnhingscentralen (UC) om att ca 521 000 personer i dagslaget har en
betalningsanmarkning, vilket kan jamftéras med ca 495 000 personer
innan finaskrisens utbrott 2007. Pa senare ar har man dock kunnat se en
framvaxt av flera olika bostadsinstitut (Bluestep m.fl.) som inriktar sig pa
kunder som inte far lana hos de traditionella bankerna. De bolanekunder
som inte far 1an hos de storre etablerade affarsbankerna, exempelvis
p.g.a. en betalningsanmarkning eller avsaknad av fast inkomst har storre
mojlighet att fa 1an hos Bluestep och andra men maste kompensera for
den hogre risk som kreditgivaren tar genom att betala en hogre réanta.
Framvaxten av bolaneinstitut som &r villiga att lana ut till de som har
svart att fa lan pa andra hall & marknadens sétt att sjalvmant tillgodose en
grupp med betalningsformaga som anda har svart att fa lan hos de storre
etablerade bankerna. Den eventuella nackdelen med denna
"marknadslosning” bestar i om det ar "for latt” att fa en
betalningsanmarkning och om bolanemarknadens aktorer bedémer risk pa
ett felaktigt sétt. Vi diskuterar detta mer i kapitel fem.

2.2.4 Fastighetsvéardarnas formedlingsprinciper och diskriminering
Utover diskussionen om den allménna bostadsbristen och
forutsattningarna for ekonomiskt svaga hushall finns ocksa studier om
diskriminering pa bostadsmarknaden och en diskussion om huruvida
hyresvardarnas olika formedlingsprinciper paverkar
etableringsmojligheten for vissa hushall. Fragan om diskriminering
hanger delvis ihop med bostadsholagens férmedlingsprinciper da
hyresvardar kan formedla sina bostader pa olika satt, dels for att minska
forekomsten av diskriminering, men ocksa som en forevandning for att
dolja diskriminering. Det finns dock endast ett fatal kartlaggningar av
diskriminering pa den svenska bostadsmarknaden. Sammantaget tyder
dock dessa pa att diskriminering ar vanligare pa hyresmarknaden &n pa
marknaden for dgda bostader.

Hyresgastforeningen (2007) lat i samarbete med Uppsala universitet
genomfdra en praktikprévning som omfattade 100 bostadsforetag i orter
utan bostadsbrist."? Man lét tva olika personer, en med svenskt klingande
namn och en med arabiskt klingande namn, kontakta samma
bostadféretag med mindre &n att en timme I0pte mellan de olika
kontakttillfallena. | 63 fall blev de med svenskt klingande namn erbjuden
lagenhet medan de med arabiskt klingande namn endast fick 49
erbjudanden. De med arabiska namn blev ocksa hanvisade till
foretagagens webbplats oftare &n de med “svenska namn”. Totalt sett
forelag misstankt diskriminering i 37 procent av fallen.

Forskare fran Vaxjo universitet har latit genomfora praktikprévningar
for att undersoka forekomsten av diskriminering pa blocket. Man

12 Man har utgatt fran Boverkets bostadsmarknadsenkat for att avgéra om kommunerna
hade bostadsbrist eller inte.
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skickade ivag 500 lagenhetsansokningar som var identiska bortsett fran
vad man utgav sig for att heta (Eric, Maria och Muhammed). Maria blev
uppringd i 56 procent av fallen, vilket kan jamfdéras med Eric och
Muhammed (41 respektive 21 procent). Maria fick &ven flest
inbjudningar till ytterligare kontakt och lagenhetsvisningar (53 procent av
ansokningarna). Eric och Muhammed fick inbjudningar i 41 respektive
18 procent av fallen (se Ahmed och Hammarstedt, 2008).

Diskrimineringsombudsmannen (2010) har anlitat Uppsala universitet
och undersokte forekomsten av diskriminering pa saval agarmarknaden
som hyresrattsmarknaden. Studien riktade sig till bade uthyrare och
maklare. Man ringde upp 150 olika féretag i 90 kommuner och gick pa
totalt 44 lagenhetsvisningar i Stockholm, Helsingborg och Lund. Man
fann att diskriminering forekom i storre utstrackning pa hyresmarknaden
an dgarmarknaden och att etnisk diskriminering var mer vanligt
forekommande &n de andra diskrimineringsgrunderna.

Praktikprovningar kan vara ett lampligt tillvagagangssatt for att
understka forekomsten av direkt diskriminering, men mindre lampligt for
att upptacka strukturell (indirekt) diskriminering. Med strukturell
diskriminering avses att tilldmpningar av olika bestdmmelser och normer
missgynnar grupper med ett visst kon, kénsdverskridande uttryck eller
identitet, etnisk religion, funktionshinder, alder eller viss sexuell laggning
savida inte bestammelsen, kriteriet eller forfaringssattet har ett berattigat
syfte och de medel som anvénds &r lampliga och nédvéndiga for att
uppna syftet ™ Det &r i dag inte faststallt huruvida de uthyrningskriterier
som manga hyresvardar anvander sig av utgor en grogrund for indirekt
diskriminering. P4 samma sétt har det inte faststallts om bolanetaket och
bankernas kreditgivningsregelverk medfor att olika grupper diskrimineras
pa ett indirekt satt (se t.ex. Annadotter och Blomé, 2014). KPMG (2013)
pekar pa ett relativt outforskat problem som tangerar fragestallningar om
indirekt diskriminering. For de muslimer som vill &ga sin bostad och som
inte kan lana pengar p.g.a. sin trosuppfattning finns det fa losningar
tillgangliga i dag. JAK-banken ar for nérvarande den enda bank i Sverige
som erbjuder rantefria 1an. KPMG har latit genomfora en webbenkat till
800 medlemmar i olika muslimska foreningar. Av de svarande uppgav 80
procent att de avstar fran att soka bostadslan p.g.a. av att det inte finns
produkter och tjanster som dverensstimmer med Sharialagar. Aven om
undersokningen inte &r representativ for alla muslimer i Sverige ger det
anda en stark indikation pa att det finns en stor grupp som idag inte har
mdjlighet att dga sin bostad p.g.a. att det inte finns produkter som
Overensstammer med deras Overtygelse. Det dr olagligt att registerfora
manniskor efter religids Overtygelse men det finns skattningar som tyder
pé att det bor 450 000 — 500 000 muslimer i Sverige i dag.** KPMG och
Finansinspektionen pekar ocksa pa att skattelagstiftningen kan
komplicera ett forfarande med rantefria 1an b.la. da det existerande
ranteavdraget pa bostadslan framjar konventionella lan framfor rantefria
Ian. Vidare kan bostadslan som ar forenliga med Sharialagar innebéra att

B se Diskrimineringslag 2008: 57 http://www.do.se/Fakta/Diskrimineringslagen/
14 pew Research (2011) The future of the global Muslim population, januari 2011.
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stampelavgifter maste betalas vid tva tillfallen. Forst nar banken koper
bostaden, och sedan nér bolanekunden koper bostaden av banken.™

Vidare finns det knapphéndig kunskap om hur bostadsvardarnas
formedlingsprinciper paverkar etableringsmaéjligheterna pa
bostadsmarknaden for enskilda grupper. Boverket har tidigare
uppméarksammat att bostadsforetagens fordelningsprocesser ofta inte
framgar pa ett tydligt sétt, exempelvis pa foretagens hemsidor. | SOU
(2007:14) finner man exempelvis att unga ofta tycker att det ar svart och
tidskravande att leta efter bostad. Framfor allt efterfragas ndgon form av
bostadsformedlingssystem dér lediga bostader samlas. Man understryker
ocksa att dalig insyn och transparens skapar en grogrund for
kriminalitet’ och understodjer éverhyror pd andrahandsmarknaden. | en
studie utférd av KTH undersdker Lind m.fl. (2006) konsumenternas
mojligheter att skaffa sig information pa bostadsmarknaden. Man It bl.a.
understka informationen hos ett 30-tal storre bostadsforetag och 66
annonser for bostadsratter och egnahem. Man kunde peka pa ett antal
punkter med forbattringspotential. Dels rekommenderar forfattarna att
egnahems- och bostadsrattsannonser bor innehalla mer information om
det omrade som bostaden &r beldgen i. Man rekommenderar ocksa battre
ekonomisk information vilket bl.a. staller hdgre krav pa insyn i
bostadsrattsforeningarnas ekonomi. For lediga hyresrétter ser man flera
mojligheter bl.a. mer lattillganglig information om omradena som
lagenheterna ligger i, information om reparationer som gjorts samt foton
av exempelvis badrum och kok.

| en enkatunderstkning (Boverket, 2008) framkommer det att ca 80
procent av de allmannyttiga bostadsbolagen i huvudsak fordelar sina
lagenheter efter kétid. Ca 15 procent forsoker ocksa ibland eller ofta att
matcha lagenhetserbjudanden med sdkanden for att skapa socialt
blandande bostadsomraden. Boverket (2008) betonar att d&ven om system
med kotid generellt sett &r det mest rattvisa sa kan det missgynna vissa
grupper som exempelvis unga och nyanlanda. Det kan darfér vara befogat
att komplettera kétider med forturssystem. En utmaning ar dock hur man
kan utnyttja sadana forturssystem utan att andra grupper kanner sig
forfordelade. Daremot ser Boverket ett vérde i att forenkla olika
formedlingssystem och att fler bostadsbolag ansluter sig till olika
bostadsformedlingar da den vara tidsbesparande for de bostadssékande
och leda till 6kad transparens och insyn.

”Social matchning” kan ocksa ha den oavsedda effekten att
ekonomiskt svaga hushall styrs bort fran de omraden dar de annars hade
haft storst chans att hitta en bostad som de har rad med. Att
bostadsbolagen forsoker styra ldgenhetsanvisningarna kan vara ett
redskap i arbetet att frimja integration och forhindra segregation. Tyvarr
kan det dven vara en férevandning for att medvetet utesluta olika grupper
fran bostadsmarknaden (Popoola, 2001). Olika formedlingsprinciper
skulle alltsa kunna anvandas i syfte att diskriminera.

B ey vanligt satt att arrangera rantefria lan &r att investeraren koper varan (bostaden) av
saljaren. Kunden betalar en manatlig summa till banken som motsvarar hyra och
avbetalningar. Vid slutet av laneperioden koper kunden loss bostaden av banken. Detta
forfarande kallas ”Diminishing musharaja with ljara”. SE KPMG (2013).

16 Exempelvis forsaljning av hyreskontrakt.
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2.3 Resultat fran Sifo-enkaten

For att undersdka hur ménniskor upplever sin egen boendesituation, vilka
boendepreferenser de har och vilka erfarenheter de dragit nér de letat
bostad har Boverket Iatit skicka ut en webbenkat.'” Enkéten skickades ut
riksrepresentativt under juli manad 2014 till 25 001 individer mellan 20
och 79 &r som ingar i Sifos webbpanel. 5 153 personer svarade pa
enkaten. Att utskicket gjordes under semestermanaden juli kan antagligen
forklara en del av det stora bortfallet. Det ar oklart pa vilket sétt bortfallet
paverkar urvalets representativitet men med viktningsmetoder kan vi
justera svaren sa att resultaten blir representativa med avseende pa alder,
kon och bostadsregion (A-region). Om urvalet daremot &r skevt med
avseende pa andra egenskaper som respondenterna har finns inte
tillgangliga metoder for att korrigera detta. Resultaten maste saledes
tolkas med forsiktighet.

Eftersom unga har storre svarigheter an andra att etablera sig pa
bostadsmarknaden lat vi individer i aldersspannet 20-35 ar vara
dverrepresenterade i enkaten, da vi var extra intresserade av att fa ett
rikhaltigt datamaterial for just dessa individer. Samtliga resultat som
redovisas i detta avsnitt & dock justerade sa att de ar representativa for
den svenska befolkningens sammanséattning med avseende pa alder, kén
och region. Tabell 2.17 visar antalet svarande fordelat pa alderskategorier
och kon. Tabell 2.18 visar antalet svarande fordelat pa fodelseregion.

Tabell 2.17.  Antal svarande fordelat pa alder och kon

Alderskategori och kén Antal Andel av urvalet (%)

20-35 1700 33
36-50 1 340 26
51-65 1222 23,71
66-79 891 27,29
Man 2736 53,1
Kvinnor 2417 46,9
Totalt 5153 100

Kélla: Egna berékningar

Tabell 2.18.  Antal svarande fordelat pa fodelseregion

Fodelseland/region Antal Andel av urvalet (%)

Sverige 4 895 94,99
Annat land i Norden 88 1,71
Annat land i Europa 88 1,71
Afrika 9 0,17
Sydamerika eller Centralamerika 16 0,31
Nordamerika 11 0,21
Australien eller Nya Zealand 2 0,04
Asien 34 0,66
Ovrigt 3 0,06
Inget svar 7 0,14
Totalt 5153 100

Kélla: Egna berékningar

1 Vi har anlitat Sifo.



2 Konkreta etableringshinder p& bostadsmarknaden 61

Endast ca 5 procent av de som svarat pa enkéaten ar fodda i ett annat land
an Sverige. Enligt SCB:s statistik var 18,6 procent av befolkningen
mellan 20 och 79 ar fodda utanfor Sverige 2013. Om utrikes fodda har
storre (eller mindre) problem pé bostadsmarknaden an de som &r fodda i
Sverige innebdr det att enkatens resultat inte till fullo representerar hur
bostadsmarknaden i dag ser ut. Man kan exempelvis missténka att
problem med diskriminering pa bostadsmarknaden underskattas i
enkatsvaren.

Vi redogor for resultaten fran enkéaten i foljande ordning. Till att borja
med kartlagger vi respondenternas upplevelse av sin egen
boendesituation och undersoker sambandet mellan sjélva upplevelsen och
den faktiska boendesituationen. Dérefter undersoker vi hur
respondenternas avsikt och/eller vilja att flytta fran sin nuvarande bostad
hanger ihop med den egna bostadssituationen. Vi later ocksa
respondenterna svara pa fragor om anledningar till att de vill flytta (for de
som angett att de vill flytta). Efter det undersoker vi respondenternas
onskemal om vart i landet de skulle vilja bo. Slutligen riktar vi in oss pa
de i enkéten som antingen flyttat och/eller letat efter bostad under de
senaste tre aren. Dessa har fatt redogora for vilka hinder for att flytta som
de stott pa.

2.3.1. Hur upplever man sin boendesituation?

| webbenkaten fragade vi respondenterna hur de upplever sin egen
boendesituation och om deras intentioner och 6nskemal om att flytta till
annan bostad (i Sverige) inom de narmsta 12 manaderna.

Tabell 2.19. Hur upplever man sin egen boendesituation (%)?

Ja Nej Vet g Inget svar Totalt
Upplever du idag att 94,05+0,65 4,3+0,55 1,47+0,33 1,68+0,33
du har ett eget hem? (6 478 432144 491) (296 719+38 185) (101 492+22 661) (11630+7721) 100
Ar du i behov av 14,18+0,95 81,8+1,05 3,71+0,52 0,32+0,15

annan bostad

(976 866265 613) | (5634 224+72 578) | (255 378 £35536) | (21804+10565) 100

Planerar eller 6nskar
du (eventuellt till-
sammans med andra
i hushallet) att flytta
till annan plats i
Sverige inom ett &r?

11,51+0,87
(793 25360 037)

81,1+1,07
(5 586 963+73 621)

6,86+0,69
(472 746247 551)

0,51+0,19
(35 312+13 432) 100

Kalla: Egna berakningar. Siffrorna i parentes anger hur manga personer enkatsvaren motsvarar pa riksniva.
Vi tar aven med de 95-procentiga konfidensintervallen.

Ca 4,3 procent av den vuxna befolkningen mellan 20 och 79 ar upplever
enligt resultaten inte att de har ett riktigt hem, vilket motsvarar knappt
297 000 individer pa riksniva.'® Betydligt fler uppger att de &r i behov av
annan bostad och planerar eller 6nskar att flytta inom ett ar (14,18 resp.
11,5 procent). Vi har aven fragat respondenterna om deras
boendesituation, och vi kan darfor understka hur kanslan av att ha ett
eget hem har ett samband med hur man bor.

'8 Denna upprakning till riksniva bygger pa att urvalet i webenkéten ar representativt.
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Tabell 2.20. Samband mellan hur respondenterna bor och om de upplever att de har ett eget hem

Upplever du idag att du har ett eget hem? (%)
Hur férfogar du over ditt Andel och antal Tveksam Inget
nuvarande boende? mellan 20 och 79 &r Ja Nej vet gj svar Totalt
Bor tillsammans med min
partner som forfogar (t.ex. 21,95+1,13
ager eller hyr) dver bostaden (1512 043+30 604) 96,45 2,50 0,98 0,07 100
Ar inneboende hos slaktingar 2,72+0,44
eller andra bekanta (187 495+30 604) 75,50 17,94 5,98 0,58 100
Ar inneboende hos personer
som jag inte kdnde sen 0,22+0,13
tidigare (15 276+8 847) 33,32 66,68 0.00 0.00 100
Ager dganderétt (smahus/ 30,41+1,26
radhus/parhus/égarldgenhet) (2 095 159+86 525) 99,29 0,47 0,24 0.00 100
18,3+1,06
Ager bostadsratt (1260 77072 728) 97,02 1,72 1,14 0,12 100
1,46+0,33
Hyr smahus/parhus/radhus (100 657+22 569) 84,34 12,53 3,13 0.00 100
Hyr bostadsratt av 0,62+0,21
privatperson (42 776+14 775) 68,65 14,53 14,29 2,53 100
18,81+1,06
Hyr hyresratt i forstahand (1 295 812+73 502) 88,37 8,71 2,73 0.19 100
Hyr hyresrétt av privatperson
(d.v.s. i andrahand, 0,91+0,26
tredjehand etc.) (63 023+17 908) 54,08 44,24 1,68 0.00 100
Hyr bostad i andra hand av
kommun (exempelvis har
socialtjansten ordnat ett 0.03+4,81
boende at mig) (2 13943 314) 49,50 0.00 50,50 0.00 100
4,12+0,54
Annat (284 262+37 410) 88,85 8,04 2,49 0,62 100
0,31+0,15
Inget svar (21 807+10 565) 78,11 4,86 4,95 12,08 100
0,1+0,09
Tveksam, vet ej (7 0556 016) 84,59 0.00 15,41 0.00 100

Kalla: Egna berakningar. Parentesen i den andra kolumnen anger hur manga personer andelarna motsvarar
pa riksniva. Kolumn nr 2 inkluderar dven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Bilden som framtrader &r i manga avseenden forvantad. Att sjalv dga sin
egen bostad ar det som ar starkast forknippat med kénslan av att ha ett
eget hem. Ca 99 och 97 procent av alla som forfogar dver egen dganderatt
respektive bostadsratt uppger att de upplever sig ”ha ett eget hem”. De
som bor tillsammans med en partner som forfogar dver bostaden upplever
ocksa i hog grad att de har ett eget hem (ca 96 procent). Bland
inneboende finns en stor skillnad mellan dem som &r inneboende hos
bekanta och de som &r inneboende hos ndgon som de inte kande sen
tidigare. Av den senare kategorin ar den endast ca 33 procent som
upplever att de har ett eget hem att jamféra med ca 76 procent i den forra.
De som hyr sin bostad upplever i lagre grad att de har ett eget hem &n de
som &ger, och det géller i synnerhet de som inte har ett eget
forstahandskontrakt. Av de som bor i hyresrétt med forstahandskontrakt
anser ca 88 procent att de har ett eget hem. Av de som hyr bostadsratt
respektive hyresratt av privatperson (d.v.s. hyr i ”andra hand™) ar
motsvarande andelar ca 69 respektive 54 procent. Av de som hyr
smahus/parhus/radhus ar kanslan av att ha ett eget hem nagot hogre: ca
84 procent.
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| tabell 2.21 har vi &ven undersokt hur kénslan av att ha ett eget hem &r
forknippad med hushallets ekonomiska situation. En otrygg ekonomisk
situation kan bl.a. innebara att man kanner sig osdker pa om man kan bo
kvar i sin bostad.

Tabell 2.21. Samband mellan hushallets ekonomiska situation och upplevelsen att ha ett eget hem

Upplever du idag att du har ett eget hem? (%)
Fyll i vilken av nedanstaende Andel och antal
som du anser stammer med mellan 20 och 79 &r Tveksam Inget
din\er situation! (%) Ja Nej vet e svar Totalt
Hushallet har marginal till
andra nédvandiga utgifter 86,26+0,94
efter att boendet &r betalt. (5942 47664 731) 95,55 3,33 1,08 0,04 100
Hushallet klarar natt och
jamnt andra nédvandiga
utgifter efter att boendet &r 11,11+0,86
betalt. (765 792459 121) 86,61 9,04 3,74 0,61 100
Hushallet klarar inte andra
nodvandiga utgifter efter att 0,96+0,27
boendet ar betalt. (66 199+18 349) 66,79 26,36 6,85 0 100
0,4510,18
Tveksam, vet ej (31 343+12 658) 82,50 7,14 10,36 0 100
1,2+0,3
Inget svar (84 465+20 455) 81,63 12,02 1,32 5,03 100

Kalla: Egna berakningar. Parentesen i kolumn nr 2 anger hur manga individer det motsvarar pa riksniva. |
kolumn nr 2 har vi ven inkluderat de 95-procentiga konfidensintervallen.

Det ser ut att finnas ett samband mellan hur hushallen upplever sin
ekonomiska situation och deras upplevelse av att ha ett eget hem. Ca 26
procent av de som uppger att de inte klarar andra nédvéndiga utgifter
efter att boendet &r betalt upplever inte heller att de har ett eget hem. For
de som anger att hushallet har marginal till andra nddvandiga &r
motsvarande andel ca 3 procent.

2.3.2. Avsikter att flytta och anledningar till det
Vi undersoker ocksa om intentionen och viljan att flytta har ett samband
med boendesituationen.
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Tabell 2.22. Samband mellan boendesituation och intentionen att flytta

(%).

Planerar eller dnskar du (even-
tuellt tillsammans med andra i
hushallet) att flytta till annan
plats i Sverige inom ett ar? (%)

Hur forfogar du over ditt nuvarande Tveksam | Inget
boende? Ja Nej vet gj svar | Totalt
Bor tillsammans med min partner som

forfogar (t.ex. ager eller hyr) dver

bostaden 8,19 : 86,82 4,27 0,72 100
Ar inneboende hos sléktingar eller andra

bekanta 40,49 i 41,85 15,04 2,62 100
Ar inneboende hos personer som jag

inte kadnde sen tidigare 34,98 | 54,09 10,93 0 100
Ager adganderétt (sméahus/

radhus/parhus/égarlagenhet) 5,34 i 90,16 4,28 0,2 100
Ager bostadsratt 12,60 i 79,99 7,09 0,32 100
Hyr smahus/parhus/radhus 14,57 75,3 8,47 1,66 100
Hyr bostadsrétt av privatperson 15,90 i 78,96 514 0 100
Hyr hyresratt i forstahand 18,25 i 70,11 11,27 0,37 100
Hyr hyresrétt av privatperson (d.v.s. i

andra hand, tredje hand etc.) 22,86 i 67,07 10,07 0 100
Hyr bostad i andra hand av kommun

(exempelvis har socialtjansten ordnat ett

boende at mig) 0 49,5 50,5 0 100
Annat 13,95 | 74,49 11,56 0 100
Inget svar 18,26 : 54,99 4,86 : 21,89 100
Tveksam, vet ej 15,4 | 69,29 15,31 0 100

Kélla: Egna berékningar.

| tabell 2.22 kan man se att de som bor som inneboende uttrycker den
starkaste viljan och intentionen om att flytta inom 12 manader. Av de
som bor inneboende hos sléktingar eller andra bekanta vill 40 procent
flytta inom ett ar. For de som bor inneboende hos obekanta ar andelen
nagot lagre (35 procent) vilket kan bero pa att individer som har flyttat
hemifran aven finns representerade i denna grupp. Efter de inneboende
uttrycker de som hyr sin bostad den starkaste intentionen om att flytta.

Av de som bor i hyresrétt i andra hand vill eller avser 23 procent att
flytta. Av de som bor i hyresratt med eget forstahandskontrakt, hyr

bostadsratt samt smahus/parhus/radhus ligger andelarna pa 18, 16 och 15
procent. De som dger sin bostad och/eller bor tillsammans med en partner
som forfogar dver bostaden uttrycker minst avsikt att flytta, vilket &r i
linje med internationell forskning som visat att de som bor i hyresratt ar
mer flyttbendgna och rorliga an de som ager sin bostad (se t.ex.

Hammnet, 1991; Lundberg och Skedinger, 1999).
Man kan vidare fraga sig i vilken utstrackning det underliggande

behovet av annan bostad och/eller upplevelsen att inte ha ett eget hem
driver ménniskor att vilja flytta. For att undersoka detta har vi dels stéllt
svaren pa fragorna i tabell 2.19 mot varandra samt fragat de som uppger
att planerar/énskar flytta inom 12 manaderna om orsakerna till varfor.
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Tabell 2.23. Samband mellan upplevelsen att ha ett eget hem och
intentionen att flytta (%)

Planerar eller dnskar du (eventuellt
tillsammans med andra i hushallet) att flytta
till annan plats i Sverige inom ett ar? (%)
Ja Nej Vet ej/Inget
svar Totalt
Upplever du i Ja 9,8 83,2 7 100
dag att du har Nej 41,5 46,1 12,4 100
ett riktigt eget Vet eifi t
hem? et ejlinget svar 29,8 53,1 17,1 100

Kélla: Egna berékningar.

Tabell 2.24. Samband mellan behov av ny bostad och intentionen att

flytta (%)
Planerar eller 6nskar du (eventuellt tillsammans
med andra i hushallet) att flytta till annan plats i
Sverige inom ett ar? (%)
Vet ej/inget
Ja Nej svar Totalt
Arduibehov | ja 41,2 47 118 100
av annan :
bostad? Nej - 5,9 88,7 5,4 100
Vet ejlinget
svar 20,5 47,3 32,5 100

Kélla: Egna berékningar.

Av de som anger att de upplever att de inte har ett eget hem uppger 41,5
procent att de onskar eller planerar att flytta inom 12 manader. Daremot
avser eller 6nskar 46,5 procent inte att flytta. Resultaten &r liknande nar
man jamfor svaren pa fragan om de svarande &r i behov av annan bostad
mot om de avser eller dnskar att flytta inom 12 manader. 41,2 procent av
de som anger att de &r i behov av annan bostad uppger att de avser/dnskar
att flytta inom 12 manader medan 47 procent inte avser/6nskar att flytta.
Sammantaget kan dessa resultat verka forvanande da man skulle kunna
forvanta sig att en hogre andel av de som ar missnojda med ndgon aspekt
av sitt boende skulle uttrycka énskemal om att flytta. Det kan emellertid
indikera att en stor andel inte upplever att de har makt att &ndra sin
boendesituation. Det kan ocksa bero pa att intentionen/6nskan om att
flytta drivs av andra orsaker, exempelvis av arbetsmarknadsrelaterade
sk&l. Vidare kan en stark anknytning till bostadsorten minska
drivkrafterna att flytta trots ett missnéje med den egna bostaden.

Vi har dven undersokt latit respondenterna som uppgett att de &r i
behov av annan bostad och/eller avser/vill flytta inom 12 manader valja
mellan olika alternativ till orsaker till varfor de vill flytta.
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Tabell 2.25  Varfor & man i behov av ny bostad och/eller avser att

flytta?

Om du svarade ja pa frdgan "Ar du i behov av annan bostad?" eller "Planerar eller
onskar du (eventuellt tillsammans med andra i hushallet) att flytta till annan plats i
Sverige inom ett &r?" Varfor svarade du ja? Flera alternativ kan stamma.

Anledning Andel/Antal personer
4,37+1,22
Tvingas flytta p.g.a. kontraktet [6per ut/tar slut (59 893+16 769)
10,16+1,81
Vill bo nédrmare jobb (138 990424 762)
6,67+1,49
Vill bo ndrmare studier (91 124+20 437)
19,42+2,37
Sociala skél (skilsméassa etc.) (265 664+32 422)
18,46+2,33
Onskar annat lage i staden/stadsdelen (252 610+31 803)
13,72+2,06
Onskar bo i annan region i Sverige (187 776+28 205)
35,72+2,87
Onskar storre eller mindre bostad (488 647139 272)
Onskar annan standard, funktion eller kvalitet i bostaden 21,29+2,45
(t.ex. hiss, tradgard, bostadens skick etc.) (291 300433 554)
10,25+1,82
Onskar billigare bostad (140 210+24 859)
6,71%1,5
Vill ha eget férstahandskontrakt (91 814+20 509)
Vill bo i annan upplatelseform (det finns tre 11,39+1,9
upplatelseformer: hyresratt, bostadsratt och dganderatt) (155 906426 045)
0,65+0,48
Tveksam, vet ej (8 93616 603)
9,25+1,73
Inget svar (126 538+23 747)
10,3+1,82
Annat (140 850+24 909)

Kalla: Egna berakningar. Parentesen i den andra kolumnen anger hur manga
personer andelarna motsvarar pa riksniva. Kolumn nr 2 inkluderar aven de 95-

procentiga konfidensintervallen.

Den vanligaste orsaken till att man uppgett att man &r i behov av annan
bostad och/eller planerar/énskar att flytta &r att man behdver en storre
eller mindre bostad. Knappt 36 procent av de som angett att de ar i behov
av annan bostad och/eller 6nskar/avser att flytta inom 12 manader uppger
att de vill flytta till storre eller mindre bostader. Det motsvarar knappt
489 600 individer mellan 20 och 79 ar. Den nést viktigaste orsaken
relaterar till bostadernas beskaffenhet. Ca 21 procent (motsvarande 291
300 individer) 6nskar annan standard, funktion eller kvalitet i bostaden.
Nitton procent anger sociala skal som orsak till varfor de behdver ny
bostad och/eller avser att flytta. Arton procent vill bo i ett annat lage i
staden/stadsdelen. Darefter foljer de som vill flytta till en annan region i
Sverige (14 procent). Elva procent uppger att de vill bo i en annan
upplatelseform. Ungefar lika manga vill ha en billigare bostad och vill bo
narmare sitt jobb (drygt tio procent). Och ungefar lika manga vill ha ett
eget forstahandskontrakt och bo ndrmare dér de studerar (knappt sju
procent). Drygt fyra procent uppger att de behdver ny bostad och/eller
avser att flytta da deras nuvarande kontrakt &r pa vag att l6pa ut.

Da den vanligaste orsaken till att man uppger att man behover ny
bostad och/eller vill/planerar att flytta &r 6nskan om en storre eller mindre
bostad signalerar detta att betydande vinster kan gdras genom att
bostadshestandet utnyttjas pa ett battre sétt i en fysisk mening. Det &r
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alltsa viktigt att individer inte upplever att det finns alltfor stora hinder
for att flytta nar de behdver ett storre eller mindre boende. Da &ven en
hog andel uppger att de efterfragar annan standard, funktion och/eller
kvalitet i sin bostad talar mycket for att bostader kan frigéras om
bostadsutbudet anpassas till att battre matcha de behov som vissa grupper
har. Inom ramen for detta uppdrag har vi dock inte fordjupat oss i vilket
utstrackning olika kvaliter och funktionaliteter det existerande
bostadsbestandet matchar de behov och den efterfragan som finns. 110
personer angav andra skal till varfor de var i behov av annan bostad
och/eller avser/dnskar flytta och valde att sjalv beskriva skalen skriftligt.
Nagra svar 6verlappar med de svar som finns i tabell 2.25. Femton
personer angav att de vill flytta ut pa landet och/eller bo pa gard. Sexton
personer angav att de ville flytta hemifran eller ha ett eget boende, vilket
Overlappar med alternativet att vilja ha ett eget forstahandskontrakt”.
Tio personer ville bo storre eller mindre. Sju personer ville bo i annan
upplatelseform. Sju personer angav att de avslutar sina studier. Fyra
personer kommenterade bostadens funktion. Nio personer har angett olika
sociala sk&l. 22 personer har angett skal som inte direkt 6verlappar med
svaren i tabell 2.25. Nedan foljer ett urval av de olika kommentarerna.

"Vill kénna att vi har ett hem att kdnna sig trygg i och inte behdva flytta hela hela
tiden pga att folk hyr ut i andra, tredje, fjarde hand till dverpriser och att bostadskon i
Stockholm &r helt absurd!”

“Onskar flytta p& grund av vald och mordbrénder i omrédet.”

Socialtjansten avser att forpassa oss till kyrkogarden da vi har lagbundna skal, som
de vagrar att lyda. Det finns ej vitesforelagganden mot kommunen, dé det finns mot
den enskilde.”

"Vill starta eget B&B i egen fastighet”

Psykiskt pafrestande att vara i medelaldern och dela fastighet, toa/dusch och kék med
person i samma élder utan en néra relation”

Vill bo pa landet, om det fanns jobb. Trétt pa storstan o trangas med folk”
”Ar handikappad och skulle vilja bo i markplan med uteplats”

'S4 forbannat trtt pa érebro mentaliteten”

”de kommer att riva huset pga stadsflytten i Kiruna”

”Intresserad av andra landsdelar ett tag - t.ex. Skane”

2.3.3 Hur och var vill man bo?

| enkaten har vi aven fragat hur de svarande vill bo. | tabell 2.26. och
2.27. visar vi svaren for olika alderkategorier.

67
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Tabell 2.26. Hur skulle du helst vilja bo?

Alder
20-35(%) 36-50(%) 51-65(%) 66-79(%)

46,87+2,37 58,62+2,64 50,35£2,81 45,82+3,26
Sméhus (912 335£46175) | (1138 353+51 204) | (877 960+48 878) | (576 456+40 925)
5,56+1,09 6,96+1,36 9,18+1,62 28,57+2,95
Radhus (108 826+2 128) | (135 323+26 473) | (160 052428 227) | (129 975425 012)
28,04+2,13 14+1,86 202,24 28,6£2,95
Lagenhet i flerbostadshus (545 784+2,14) | (271 840+36 076) | (348 988+39 115) | (358 949+37 101)
Gérd, jordbruksfastighet eller 14,74+1,69 16,02+1,96 11,5+1,79 5,68+1,51
liknande (286 890+32 801) | (311 273+38145) | (200 542+31 190) (71 379+19 012)
2,1£0,68 2,1740,78 5,15+1,24 5,76£1,52
Annat (40 809+13 257) (42 157+15 152) (89 763+21 604) (72 352+19 133)
2,66£0,77 2,21+0,79 3,8+1,07 3,76£1,24
Tveksam, vet €] (51 853+14 890) (42 889+15 280) (66 258+18692) (47 266+15627)

Totalt 100 100 100 100

Kalla: Egna berakningar. Siffrorna i parentes anger hur manga personer enkatsvaren motsvarar pa riksniva.

Tabell 2.27 Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha?

Alder
20-35(%) 36-50(%) 51-65(%) 66-79(%)

63,71+2,29 79,142,18 68,35+2,61 55,74+3,25
Aganderétt (1 240 002+44 494) | (1535 782+42 282) (1191478+45474) (700 351+45 474)
19,77+1,89 11,8+1,73 18,1+2,16 23,53+2,77
Bostadsatt (384 912+36 855) (229 140+33 542) (315 049+34 838) (295 63434 838)
. 13,72+1,64 7,41%1,4 10,47+1,72 16,84+2,45
Hyresratt (267 238+31 845) (144 026+27 246) (182 580+29 933) (211622+30737)
, 0.0740,15 0,1%0,22 0.10,21
Arrendera jordbruk 0.00 (1 500+2 889) (4365+4885) (1341+2682)
0.53+0,34 0.2+0,23 0.79+0,5 1,97+0,91
Annat (10 275+6 705) (3 692+4 529) (13 746+8 645) (24 695+11 401)
_ 2,2640,71 1,42+0,64 2,08+0,8 1,8+0,87
Tveksam, vet e] (44 070+13 764) (27 695+12 328) (36 347+13 967) (22 735+10 948)

Totalt 100 100 100 100

Kalla: Egna berakningar. Siffrorna i parentes anger hur manga personer enkatsvaren motsvarar pa riksniva.

Det 6vergripande monstret ar att de allra flesta vill bo i ndgon form av
fastighet med egen tradgard sdsom i smahus, radhus, och pa gard. Det ar
inte forvanande med tanke pa att tabell 2.20 visade att de som &ger sin
bostad ocksa dr de om utrycker starkast kansla av att ha ett eget hem. Det
finns dock skillnader mellan alderskategorierna. En relativt hog andel av
de mellan 20 och 35 ar (28 procent) samt de mellan 66 och79 ar (29
procent) vill bo i lagenhet i flerbostadshus, vilket kan jamféras med
genomsnittet pa 22 procent. Hogst andel av de som vill bo i smahus,
radhus och/eller pa gard (totalt ca 82 procent) aterfinns bland de mellan
36 och 50 ar.

Resultaten visar ocksa att manniskor i allménhet vill &ga sin bostad
samt bo i bostadsratt snarare an att hyra. | samtliga alderskategorier vill
de flesta 4ga sin bostad. Att bo i bostadratt kommer pa andra plats och att
hyra kommer pa tredje. Hogst &r andelen som vill aga i aldersgruppen 36-
50 ar (79 procent) medan den &r som lagst bland de mellan 66 och 79 ar
(56 procent). Av de som vill bo i bostadsratt ar andelen hdgst for den
aldsta alderskategorin. Den éldsta alderskategorin har dven den hogsta
andelen som vill hyra sin bostad, foljt av de allra yngsta mellan
20 och 35 ar.
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Vi har aven fragat vart respondenterna vill bo: Stockholm med omnejd,
Goteborg med omnejd, Malmé med omnejd, och 6vrigt. Vi har sedan
stéllt svaren mot vart respondenterna faktiskt bor (Storstockholm,
Storg6teborg, Stormalmd och dvrigt). Resultaten visas i tabell 2.28 och
2.29.

Tabell 2.28. Samband mellan vart man bor och vart man vill bo (%)

Vart i landet skulle du helst vilja bo? (%)
Stockholm { Goéteborg i Malmd
med med med Inget Totalt
omnejd omnejd omnejd Ovrigt Vet ej svar
Var bor du? _Storstockholm 83,46 0,84 1,17 9,34 3,41 1,79 100
Storgdteborg 2,58 85,56 1,01 6,55 2,64 1,65 100
Stormalmo 3,78 2,32 76,85 11,36 3,76 1,93 100
Ovrigt 8,46 8,48 4,37 59,14 7,96 11,59 100

Kalla: Egna berakningar.

Tabell 2.29. Var bor man och var vill man bo?

Antal som vill bo dar { Antal som bor déar
Storstockholm/Stockholm med omnejd 1599870 1427 955
Storg6teborg/Goteborg med omnejd 959 249 656 364
Stormalmé/Malmd med omnejd 559 598 445 847
Ovriga 2559120 4427 253
Vet ej/inget svar 993 456 -

Kélla: Egna berékningar.

Overlag visar resultaten att respondenterna ar nojda med vart de bor. 83,
86 respektive 77 procent av de som bor Storstockholm, Storgdteborg och
Stormalma vill &ven bo i dessa regioner. | dvriga riket &r man lite mindre
nojd och 59 procent av de som inte bor i nagon av storstadsregionerna
(Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmg) anger att de ocksa vill det.
Enligt resultaten vill totalt ca 3,2 miljoner mellan 20 och 79 ar bo i
antingen Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmd, vilket kan
jamforas med den faktiska befolkningen pa 2,5 miljoner (mellan 20 och
79 ar). Ca 2.6 miljoner vill bo utanfor storstadsregionerna, vilket kan
stallas mot den faktiska befolkningen pa 4,4 miljoner. | ssmmanhanget
bor tillaggas att en stor andel (14,8 procent - motsvarande ca 993 500
personer) antingen ar osakra eller inte har svarat pa fragan om vart de vill
bo. Siffrorna bor saledes tolkas med forsiktighet men ar anda en indikator
pa att det finns ett starkt underliggande tryck pa att flytta till
storstadsregionerna.

2.3.4 Vilka hinder moter de som letar bostad?

For att bilda oss en uppfattning om vilka hinder de bostadssokande moter
har vi fragat respondenterna om de antingen har flyttat och/eller letat
bostad under de senaste tre aren. De som svarat ja har aven fatt bekrafta
eller neka till om de varit med om ett antal olika situationer.
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Tabell 2.30. Hur stor andel har flyttat och/eller letat efter bostad de senast tre aren (%)

Har du under de senaste tre Ja Nej Tveksam, vet ej Inget svar
aren gjort nagot av foljande?

Flyttat till annan bostad i 26,89+1,21 72,67+1,22 0,18+0,12 0,26+0,14
Sverige? (1 852 343+ 83 393) (5 005 760+83 816) (12 392+7970) (17 733+9531)
Letat efter annan bostad 39,38+1,33 60,16x1,34 0,24+0,13 0,22+0,13
inom Sverige? (2712 371+91892) (4143 942+92077) (16 717+9254) (15 198+8824)
Flyttat till annan bostad i

Sverige och/eller letat efter 43,25+1,35

annan bostad inom Sverige (2 979 322+93178) - - -

Kalla: Egna berakningar. Siffrorna i parentes anger hur manga personer det motsvarar pa riksniva. Vi inkluderar
aven de 95-procentiga konfidensintervallen.

27 procent (motsvarande 1,8 miljoner svenskar) av alla mellan 20 och 79
ar har flyttat inom Sverige ndgon gang de senaste tre aren. Totalt har 43,3
procent av befolkningen mellan 20 och 79 ar antingen flyttat eller letat
bostad under de senaste aren.

Det kan vara intressant att skaffa sig en uppfattning om i vilken
utstrackning valet att flytta Overlappar med anstrangningen att leta
bostad.

Tabell 2.31. Sambandet mellan att leta bostad och att flytta

Har du de senaste tre aren gjort nagot Flyttat till annan bostad i Sverige (%)?
av foljande?
Tveksam, Inget
Ja Nej vet e svar | Totalt

Letat efter annan Ja 58,45 | 41,26 0,15 0,14 100
bostad inom Nej 6,25 | 93,57 0,06 | 0,12 100
Sverige? ;

Tveksam, vet ej 25,69 i 39,21 35,09 0 100

Inget svar 23,22 i 18,33 0 i 58,45 100

Kélla: Egna berékningar.

Tabell 2.31 visar att drygt 58 procent av de som letat efter bostad under
de senaste tre aren ocksa har flyttat. 41 procent har inte flyttat. Av de som
uppger att de inte har letat bostad har sex procent daremot flyttat. Det kan
exempelvis réra sig om personer som kommer éver ett hyreskontrakt
genom kontakter eller flyttar in hos sin partner. Tabell 2.32 visar andelen
av de som flyttat och/eller letat bostad som uppger att de varit med om ett
antal olika situationer som vi malat upp.
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Tabell 2.32. Hinder som de bostadsletande mott

Andel 20-79 ar (procent -
antal personer i

Jag/vi: parentes)
5,59+0,94
Blev nekade bostadslan (171 850+28 864)
Avstod att soka bostadslan p.g.a for liten egen 17,75%1,56
kontantinsats (545 495+ 47 998)
Avstod att soka bostadslan da vi ej bedomde att vi skulle 6,97+1,04
fa lan av andra skal (213 994+31 974)
0,37+0,25
Avstod att soka bostadslan p.g.a. trosuppfattning (11 471+7 661)
Kunde inte lana
-blev nekad
-avstod av nagot skal da jag bedémde att jag ej skulle fa 22,44+1,71
1&n (689 570+52 405)
0,76+0,35
Fick ej utnyttja ranteavdraget pa bostadslan 23 302+10 898)
Har diskuterat "den statliga forvarvsgarantin” med 0,49+0,28
bankhandlaggare (14 92518 733)
Har diskuterat att kopa ”laneskydd” nar vi diskuterade 11,93+1,33
bostadslan med bank (366 711+ 40 723)
Hade kopt en annan bostad om det inte vore for 4,26+0,83
reavinstskatten (130 989+ 25 386)
3,29+0,73
Avstod att sélja bostad p.g.a. reavinstskatten (101 199+) 22 418
4,46+0,84
Uppfyllde inte hyresvardarnas inkomstkrav (137 078+ 25 933)
Uppfyllde inte andra krav (&n inkomstkraven) som 2,610,65
hyresvardarna stéllde (80 065+20 011)
5,6+0,94
Uppfyllde inte hyresvardarnas krav (ndgot av dem) (172 078428 882)
Hade svart att hitta ledig lamplig hyresbostad t.ex. p.g.a. 35,77+1,96

lang ko

(1 098 94760 204)

Har uppmanats av hyresvard att skaffa en sa kallad

hyres-garanti (fran kommunen) som villkor for att f& hyra 0,58+0,31
bostad (17 808+9 535)
0,28+0,21

Har nekats hyresgaranti av.kommun (8 45546 580)
Har uppmanats att erlagga en deposition/férskottshyra 5,61+0,94
som villkor for att f& hyra bostad av privatperson (172 135+ 28 886)
Har hamnat i konflikt om depositionsavgift eller 1,13+0,43
forskottshyra nar vi hyrt bostad av privatperson (34 725+13 278)
1,96+0,57

Har kant oss diskriminerade da vi letat bostad (60 256+17 417)
30,55+1,88

Hade inga storre problem att hitta annan lamplig bostad (938 527+57 854)
Har kontaktat kommunen for att fa hjalp med min/var 1,81+0,54

boendesituation

(55 612+16 746)

Kalla: Egna berakningar. Siffrorna i parentes anger hur manga personer det
motsvarar pa riksniva. Vi anger aven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Till att borja med anger knappt 31 procent att de inte stotte pa nagra
storre problem nér de flyttade eller letade efter bostad. Bland hindren star
fa lediga hyresratter ut som det mest betydande. Knappt 36 procent av de
som flyttat eller letat bostad de senaste tre aren uppger att det var svart att
hitta ledig lamplig hyresratt t.ex. p.g.a. lang ko. Det nést viktigaste
hindret berér mojligheten att képa en bostad. 5,6 procent anger att de blev
nekade bostadslan och knappt 18 procent angav att de avstod att soka
bostadslan da de saknade en egen kontantinsats. Sju procent uppger att de
avstod att soka bostadslan eftersom de bedomde att de inte skulle fa lan
av andra skél an att de saknade kontantinsats. En liten andel (0,4 procent)
angav att de inte sokte bostadslan p.g.a. trosuppfattning/religios
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tillndrighet. Totalt innebar detta att drygt 22,4 procent av de som flyttat
och/eller letat bostad under de senaste tre aren uttrycker att de stott pa
nagot hinder pa bolanemarknaden: antingen att de nekats bostadslan eller
avstatt fran att soka lan da de bedémde att de skulle nekas lan.

Det tredje storsta hindret forefaller vara att man inte uppfyller
hyresvardarnas olika krav. 4,5 procent uppger att de inte uppfyllde
hyresvardarnas inkomstkrav, och 2,6 procent att de inte uppfyllde nagot
annat krav som hyresvérdarna stallde (betalningsanmadrkningar, fast
anstallning, inkomstkallor etc.) Totalt innebar det att 5,6 procent av de
mellan 20 och 79 &r som flyttat/och eller letat bostad under de senaste tre
aren varit med om att inte uppfylla hyresvardarnas krav vid nagot tillfalle.

Pa fjarde plats kommer reavinstskatten. 4,3 procent uppger att de hade
kopt en annan bostad om det inte vore for reavinstskatten. Den enda
troliga forklaringen till det &r att de som betalar reavinstskatt nér de saljer
sin bostad far mindre att lagga som kontantinsats i sin nya bostad. 3,3
procent uppger dven att de avstatt att salja sin bostad p.g.a.
reavinstskatten.

Resultaten visar ocksa att det ar vanligt att kravas pa depositionsavgift
eller forskottshyra nar de forsokt hyra bostad i ”i andra hand” (eller av
privatperson). Aven om detta inte behover innebéra ett hinder for alla, &r
det anda noterbart att det ar vanligt att begara deposition nar man hyr ut
sin egen bostad. Det kan skapa en grogrund for konflikter och osékerhet
om att fa tillbaka depositionen nar man flyttar ut ur bostaden. 1,1 procent
uppger att de har hamnat i konflikt om depositionsavgift eller
forskottshyra nér de hyrt bostad av privatperson, vilket motsvarar knappt
35 000 personer mellan 20 och 79 ar. Exakt vilken typ av konflikter det
ror sig om ar svart att saga men sannolikt kan det réra sig om
meningsskiljaktigheter n&r hyresgasten flyttat ut och vill ha tillbaka sin
deposition. Det kan ocksa finnas de som blivit utsatta for regelratta
bedréagerier, &ven om fragans formulering innebér att denna grupp
sannolikt inte fangas av enkatsvaren. Tva procent uppger att de kant sig
diskriminerade vid nagot eller nagra tillfallen nér de letat efter bostad.
Det ar svart att mata forekomsten av diskriminering genom att fraga
individer om de blivit diskriminerade. Manga kanner antagligen inte till
nér de blir diskriminerade och andra kan kanna sig diskriminerade aven
om sa inte ar fallet. Men eftersom utrikes fodda ar underrepresenterade i
webbenké&ten &r det troligt att den faktiska andelen av befolkningen som
ként sig diskriminerad ar storre an tva procent. Av samma skal ar det
troligt att andelen som avstatt att soka bostadslan p.g.a. religios
tillhorighet ar underskattad i vara resultat.

Vidare uppger 0,3 procent att de nekats hyresgaranti av sin kommun.
Det 95-procentiga konfidensintervallet ar dock brett och spanner fran
1875 till 15035 personer. Svaren kan syfta pa saval egna varianter av
hyresgarantier som kommunerna har eller de kommunala garantier som
Boverket betalar ett statligt bidrag for. Vi analyserar de kommunala
hyresgarantier som Boverket betalar ett statligt bidrag for i kapitel 4.

Boverket 1at &ven respondenterna sjélva beskriva vilka hinder de mott
nér letat bostad, vilket ca 770 personer valde att géra. Kommentarerna
overlappar till stor del med svarsalternativen i tabell 2.32. Bristen pa
bostader (utbudet) och svarigheten att lana pengar/de hoga
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bostadspriserna upplevs som de stérsta hindren. Ca 170 av de som valt att
sjalva beskriva hinder de varit med om betonade de langa kétiderna och
bristen pa hyresratter. Ca 140 betonade det hdga bostadspriserna och
svarigheten att fa 1an. Nagra betonade aven andra ekonomiska
omstandigheter som forsvarade mojligheten att hyra och/eller dga sin
bostad. Sju personer i enkaten namner att kontakter underlattar och tva
hade kommenterar som kan relateras till diskriminering. Ett fatal
kommenterade dven svarigheten att fa en 6verblick 6ver utbudet och
situationen pa andrahandsmarknaden. For att illustrera det spektrum av
olika hinder som finns och som det ar svart att forutsaga aterger vi nedan
ett urval av de kommentarer som respondenterna gett:

”Det kénns ju ganska sjukt att t.0.m flera av allmannyttans bolag kraver en inkomst 3
ggr hogre an hyran. S& mycket for "ratt till tak dver huvudet” i Sverige”

Det vasentliga hindret for alla som har agt en villafastighet eller motsv i manga ar ar
"flyttskatten" pa den imaginara kapitalvinsten. Tag bort byggkostnadsindex ur den
kalkylen, sa blir inte mycket kvar, Varfor skall jag betala skatt pa inflationen?”

”En omfattande andrahandsmarknad, ddr man konkurrerar med manga (!) om ett
andrahandskontrakt. Detta gor att man blir totalt utelamnad till andrahandsuthyrarens
krav som manga ganger (pa grund av stor efterfragan av boende) &r helt orimliga, med
ockerhyror och flera manaders forskottsbetalningar.”

"Forut fanns i princip alla bostéader till salu annonserade pa Hemnet, nu géller inte det
langre. Det ar svart nar allt &r spritt i flera forum. Har skulle en nationell tjanst vara pa
sin plats. Dar det under kontrollerade former samlades alla tillgangliga
bostadsformer.”

”Léng ko, dyra hyror pa nyproduktion. Man far inte bo dar man vill bo. Privata
hyresvérdar som uppenbart har tomma l&genheter men som hévdar att de inte har det.
Hyresvardar som vill ta betalt for forstahandskontraktet - forutom sjélva hyran.”

”Har hund, vilket jag har nekats av hyresvardar for.”

“Hyresvardarnas inkomstkrav 4r orealistiska och integritetskrankande. Sa lange som
en individ kan bevisa att den kan betala hyran/betalar 6nskade anader i forskott bor
inte hyresvirden ha ndgon ratt att ifrigasatta individens 6vriga ekonomiska
prioriteringar.”

”| vért fall ar det storsta hindret att vi personligen tycks rakna med stérre marginaler
an de andra som bjuder pa samma fastighetsobjekt.”

”Kiruna ar en mkt svar stad att bo i nu pga stadsomvandlingen. Man vet varken ut
eller in nér det galler vérdet av boendet. Jag menar var &r det vért att satsa sina pengar,
i vilken del av stan? Om man vill &ga sin bostad vill s&ga. Var ska man bo om man vill
hyra? Man vet inte hur stan kommer att ta sig ut. Det ar svart. Det finns inga Igh for
hemmaboende vuxna barn. Par som vill separera tvingas bo ihop. Folk &r
forbannade!”

"Jag flyttade till Stockholm sommaren 2007 och har sen dess flyttat 10 ganger; alltsa i
snitt mer an en gang per ar. Jag har bott i bade andra och tredje hand; "vitt" en gang
och "svart" alla andra ganger. Jag har oftast kant att jag inte haft nagra som helst
rattigheter. Jag har i de flesta fall fatt betala ganska kraftiga éverhyror. Jag upplever
att jag k&nner mig "hemlds fast med véggar, tak och golv".”

”Lang ko hos de kommunala. Privata har héga krav pa jobb/inkomst. Svart nir man
studerar/nyss tagit examen och behdver flytta fran studentbostaden”
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”jag &r n6jd med mitt boende och tittar efter annat enbart for att det &r skoj att titta och
for att man kanske skulle kunna fa ett storre boende. Det storsta hindret for att fa ett
storre boende ar dock att man maste manga kodagar i géteborg. Jag har statt i ko ca.6
ar men kan inte fa en trea i de omraden som intresserar mig for att s manga andra
ocksa vill bo i dessa omraden. Jag har inte funderat pa att képa bostad dnnu da detta &r
nagot vi tanker vanta med tills vi ar fardigutbildade.”

2.4. Avslutande slutsatser och reflektioner

Slutsatserna vi drar i detta kapitel ar i mangt och mycket valkanda. Att
aga sin egen bostad eller att forfoga dver ett forstahandskontrakt ger
kanslan av att ha ett eget hem. Likasa att ha kontroll dver sin ekonomi
och marginal till andra nddvéndiga utgifter &n boendekostnaden. Det &r
svart att uppskatta de ekonomiska effekter som uppstar av att en vaxande
grupp méanniskor inte lyckas etablera sig pa bostadsmarknaden, vilket
syns i statistiken genom att saval inneboendet som trangboddheten 6kar.
Men fér de manniskor som berdrs har det sannolikt inte positiva effekter.

Bristen pa lediga hyresratter med laga hyror framstar som det storsta
hindret for den som vill etablera sig pa bostadsmarknaden i dag. Bristen
pa hyresréatter ar bl.a. ett resultat av den laga nyproduktionen av
produktionen under de senaste tjugo aren och de stora ombildningarna
fran hyresatter till bostadsratter (framst i Stockholmsregionen).
Mojligheten att lana pengar, och i synnerhet att fa fram pengar till
kontantinsatsen, samt hyresvardarnas krav och reavinstskatten framstar
ocksa som betydande hinder fér manga.

Boverket ser i dagslaget ingen mdjlighet att lagga forslag som hjélper
de grupper som inte har méjlighet att 1ana pengar. Den aktuella debatten
handlar snarare om att hushallen lanar for mycket pengar. Men var analys
tyder pa att det finns en stor malgrupp som inte uppfyller hyresvérdarnas
krav trots att de skulle kunna betala hyran. Samtidigt har en stor andel av
de hushall som inte uppfyller hyresvardarnas vanliga krav ekonomiskt
knappa marginaler och hyresvérdarnas krav forefaller inte orimliga i
genomsnitt. Hyresvardarna har manga ganger inte mojlighet att ta
séarskild hansyn vid uthyrning utan ar hanvisade till schablonméssiga
krav.

Ett rikstackande och allmént accepterat verktyg som minskar den
upplevda risken for de hyresvardar som hyr ut till personer som inte
uppfyller kraven, men som anda har en bedémd betalningsformaga, borde
kunna hjélpa en stor grupp manniskor nér de soker bostad. Men det
bygger pa att verktyget accepteras av hyresvardarna sa att de inte
rutinmassigt fordelar sina lediga lagenheter till ekonomiskt starka hushall.
Detta géller framfor allt i regioner med bostadsbrist eftersom mgjligheten
att valja ut "attraktiva hyresgaster” ar storst dar. Vi har ocksa sett att det
sannolikt finns en stor potential i att bostadsbestandet utnyttjas béttre
genom &ndrade regler for reavinstbeskattningen. | Sifo-enkaten framgick
det att det vanligaste skélet till att vilja flytta var att man énskade en
storre eller mindre bostad och manga uppgav ocksa att de avstatt att salja
sin bostad p.g.a. reavinstskatten. Reglerna for uppskov har antagligen stor
betydelse. Vidare talar mycket for att ett reglerat forfarande kring
depositionsbetalningar nar man hyr bostad i andra hand skulle dka
tryggheten for en grupp som befinner sig i en redan utsatt situation pa
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bostadsmarknaden. Konflikter om depositionsbetalningar pa
andrahandsmarknaden verkar vara ett utbrett fenomen. Eftersom
forstahandsboende verkar svaratkomligt for manga grupper kan det finnas
extra skal att se till sa att depositionsbetalningar pa andrahandsmarknaden
kan ske under ordnade former.
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3 Exempel fran verkligheten
— metoder for att hjalpa hushall
med svaga forutsattningar

3.1 Inledning

En del av Boverkets uppdrag gar ut pa att astadkomma regelforandringar
som kan underlatta etablering for svaga grupper pa bostadsmarknaden.
Samtidigt vill Boverket understryka att den mest betydande delen av
arbetet for att sakra bostadsforsorjningen sker pa kommunal niva och
kommuner har i dag stora mojligheter att anpassa sitt arbete rérande
bostadsfragor till lokala behov och forutsattningar. Kommunerna kan
gora mycket utan att det beh6vs mer reglering i grunden som stod. Aven
allmannyttiga och privata hyresvardar kan underlatta etablering pa
bostadsmarknaden for svaga bostadskonsumenter. Detta gors redan i dag
pa en rad bostadsmarknader och i detta avsnitt lyfter vi fram ett antal
exempel pa sjalvinitierade atgarder for att underlatta etablering for svaga
hushall.

Trycket pa bostadsmarknaden har 6kat de senaste aren i takt med att
bostadsbristen tilltagit. Manga hyresratter fordelas genom bostadskoer
dar den med langst katid far bostaden. Sadana kosystem kan emellertid
skapa en insider -outsider problematik om de hushall som redan ar
etablerade pa bostadsmarknaden har langre kétider an icke-etablerade
hushall. Vidare maste man peka pa att ekonomiskt svaga hushall har sma
mojligheter att fa ett boende pa andra marknader an hyresrattsmarknaden.
Ett kosystem dar bostader fordelas efter kétid innebar att ett ekonomiskt
svagt hushall med kort kétid har sma majligheter att finna ett boende som
motsvarar behoven vid en etablering pa bostadsmarknaden. Alltsa ar ett
kdsystem inte en férdelningsform som garanterar att en ledig hyresratt
med lag hyra gar till den bostadsokande med hogst nytta av bostaden. Ett
satt att ga runt detta problem é&r att prioritera vissa grupper som soker
bostad och underlatta for dem att fa en bostad genom att de far fortur i
kon. Det borde leda till en 6kad samhéallsnytta om de prioriterade
grupperna har en hogre marginalnytta av ett boende &n de grupper som
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far sta tillbaka som f6ljd av att den prioriterade gruppen féar ga fore i kon.
Tillvagagangsattet bygger pa att en hyresvard korrekt kan bedéma
marginalnyttan av ett boende hos de bostadsstkande samt att man
prioriterar de med hdgst marginalnytta.

Ett annat sétt att tillgodose bostadsbehovet for svaga
bostadskonsumenter &r att anpassa produktionen av nya hyresratter till
bostadssdkande med svaga forutséttningar. Att anpassa nyproduktionen
for ekonomiskt svaga hushall och prioritera dem vid férdelningen av de
nya bostaderna kan vara ett konstruktivt satt att minska insider - outsider
problematiken pa bostadsmarknaden da man inte forsamrar 6vriga
gruppers méjligheter att ta del av det évriga hyresrattshestandet.

Ett aktuellt och konkret hot mot hyresrattsmarknadens formaga att
tillgodose behoven hos svaga bostadskonsumenter &r renoveringen av
miljonprogrammet. En stor del av de billiga hyresrétter som finns i de
allménnyttiga bostadsbolagen byggdes som en del av miljonprogrammet.
Det finns stora renoveringsbehov i dessa bostader vilket kan leda till
omfattande hyreshdjningar. Hur dessa lagenheter ska renoveras utan att
det leder till att existerande hyresgaster maste flytta ar en utmaning for
manga hyresvardar.

3.2 Exempel pa formedling av existerande

bostader

Nedan gor vi en kort genomgang av olika satt att prioritera olika grupper
av svaga bostadskonsumenter vid fordelningen av existerande hyresratter.

3.2.1 Hyresbostader Norrképing — fordelningsprinciper for
hyresrétter

| en rapport om bostadsmarknaden i Norrképings kommun (Norrképings
kommun, 2013) konstateras att fordelningsprinciperna av hyreslagenheter
tycks ha forandrats i samband med situationen pa hyresmarknaden. Fram
till 2007 fanns det ett dverskott pa hyreslagenheter och de fordelades
framst genom ett traditionellt kosystem eller forst-till-kvarn principen.
Hyresvardarna var aven mer villiga att hyra ut till hushall med
betalningsanmarkningar. Mellan 2007 och 2010 beddms
bostadsmarknaden ha varit i balans och sedan 2010 anses det rada
bostadsbrist i Norrképings kommun. Sedan 2008 har
fordelningsprinciperna blivit allt mer strikta och bostadssamordnare i
Norrkopings kommun tycker sig ha sett att &ven hushall med god
ekonomi och goda referenser har fatt det allt svarare att komma over ett
hyreskontrakt. | kapitel tvd namnde vi att hyresvardarna antagligen
skarper sina uthyrningskriterier nar bostadsbristen dkar, vilket
utvecklingen i Norrkdping bekréftar.

Tidigare formedlades majoriteten av de vakanta lagenheterna enligt ett
traditionellt kdsystem dér tiden i en bostadskd var avgérande. Numera
stéller sig den sdkande inte langre i en “traditionell k” utan anmaler
istallet intresse for en specifik bostad vilken sedan fordelas baserat pa en
blandning av hur aktiv den sbkande &r, antalet kopoéng (tid i kd) och en
matchning mellan hyresgast och fastighetsagare. Det tycks aven vara sa
att sarskilt aktiva sokande som kontaktar hyresvérdar utéver vad den
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internetbaserade sokprocessen kraver lyckas fa ett hyreskontrakt i en
storre utstradckning &n de mindre aktiva. Det nuvarande kdsystemet stéller
storre krav pa att den bostadssokande ska kunna fora sin talan gentemot
hyresvarden.

Norrkopings kommun har under de senaste aren arbetat aktivt for att
forandra och forbattra fastighetségarnas olika system for att formedla
lagenheter. Enligt Norrkdping kommuns bostadssamordnare har det
kommundgda hyresbolaget hyresbostéder i Norrkdping AB arbetat med
att ta fram ett transparent poangssystem for bostadskon i syfte att starka
rattssakerheten vid fordelningen av bostader.

3.2.2 Uppsalahem

Uppsalahems styrelse har beslutat att det ska skapas 20
ungdomslagenheter per ar. Uppsalahem bygger 264 stycken
ungdomslagenheter i omradet Rosendal. Bostaderna blir klara under 2014
och 2015. Tanken &r att 6ka mojligheterna for ungdomar att flytta
hemifran samt att fa en egen bostad. Rosendal ligger ca tre kilometer
ifrdn Uppsala resecentrum och har god anslutning till kommunikationer.
For att soka en ungdomslagenhet maste man vara yngre an 27 ar och nar
man har fatt ett hyreskontrakt finns det ingen 6vre grans for hur lange
man kan bo kvar. Uppsalahems erfarenhet ar att de boende tenderar till att
véxa ur l&genheterna efter en viss tid. Hur l&nge hyresgasterna bor kvar
beror pa lagenhetens storlek. Utifran erfarenheterna fran deras andra
ungdomslagenheter uppskattar Uppsalahem att boendetiden i en
ungdomslagenhet ligger mellan 2 och 4 ar. Nar en ungdomslagenhet blir
tom hyrs den ut som ungdomslagenhet igen med samma rutiner for
uthyrning och godkéannandekriterier. 1 samband med att man far en
ungdomslagenhet sa nollstalls kotiden.

3.2.3 Stockholmshem

Sedan 2008 har Stockholmshem satsat pa ungdomslagenheter. Deras
satsning bestod i att alla lagenheter med en yta pa upp till 30
kvadratmeter oronmérktes till bostadssokande mellan 18 och 25 &r. Ar
2014 fanns det 1230 l&genheter som var mindre &n 30 kvadratmeter och
2013 formedlades det 108 ungdomslégenheter. Sedan 2008 har totalt 643
ungdomslagenheter férmedlats. Lagenheterna hyrs ut under fyra ar och
under denna tid har de boende rétt att behalla sin kotid. Tanken &r att
hyresgasten i en ungdomslagenhet ska hinna samla pa sig kétid under
dessa fyra ar. Sedan borjan av 2012 har Stockholmshem éronmarkt
samtliga ettor oavsett storlek i stadsdelen Hokarangen till ungdomar.
Totalt ror det sig om cirka 400 lagenheter mellan 20 och 50 kvadratmeter.
De kommande tva aren kommer Stockholmshem paborja
produktionen av 250 studentlagenheter och de understker éven
mojligheterna att bygga 150 student- och ungdomslégenheter.

3.2.4 Signalisten Solna

Mellan 2002 och 2013 formedlade Signalisten i Solna ett antal lagenheter
till slumpmassigt utvalda bostadssdkande. Under férmedlingssystemets
sista ar, 2012, var det i snitt 1 300 sokande per lagenhet. Formedlingen
fungerade som sa att den lediga lagenheten annonserades ut pa
bostadsforetagets webbplats vartefter bostadssékande kunde registrera sig
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och anmala intresse for lagenheten. Lagenheterna annonserades ut under
7 dagar. De bostadsokande delades in i tre kategorier: internsokande,
Solnabor och bostadssokande fran 6vriga landet. Internsokande, som
redan var hyresgaster hos Signalisten, sorterades efter boendetid och
lagenheten formedlades till den sékande med langst boendetid. Lottning
forekom i de tva andra kategorierna, dar systemet slumpade ut vilken
s6kande som skulle komma att erbjudas kontraktet. Det var endast
bostadsstkande som inte var hyresgéaster hos Signalisten som hamnade i
slumpkategorierna. Detta system gynnade framfor allt ungdomar vilka av
naturliga skal inte natt upp till den genomsnittliga kétiden pa 12 ar som
annars kravdes for ett hyreskontrakt i Solna. Samtidigt kom detta
slumpmassiga system att ge upphov till annan problematik sdsom en
diskrimineringsdebatt och misstro mot det slumpmassiga systemet. Det
riktades bland annat kraftig kritik fran de som sedan manga ar var
bostadssokande hos Signalisten men inte lyckades fa ett kontrakt genom
den slumpmassiga kon och man ifragasatte om det verkligen var slumpen
som avgjorde vem kontrakten skulle tillfalla. Problemet var att manga
som hade registrerat sig som sokande hos Signalisten trodde att de stallt
sig i en bostadskd nér de i sjalva verket tillhdrde en slumpkategori. Ann-
Christin Hultgren uppger att det var en svar pedagogisk uppgift att
forklara formedlingssystemet och trots stora anstrangningar var det
manga bostadsokande som inte forstod systemet. Som en foljd av kritiken
mot bristen pa transparens samt att manga bostadssokande inte forstod
systemet valde Signalisten att sedan februari 2013 férmedla sina
lagenheter via Stockholm stads bostadsférmedling. Enligt Ann-Christin
Hultgren ar fordelen med en traditionell bostadsko att det ar 1att att
kontrollera att allt har gatt ratt till. Nackdelen ar att det inte gynnar
ungdomar pa samma satt som det tidigare systemet. | dagslaget fortsatter
Signalisten sitt arbete med att underlatta for unga pa bostadsmarknaden.
De formedlar alla lagenheter som &r mindre &n 35 kvadratmeter i forsta
hand till folkbokforda ungdomar i Solna i dldern 18-27 ar. Alla lediga
lagenheter som star i tur for stambyte eller ombyggnation hyrs ut med
korttidskontrakt och de formedlas till ungdomar i aldern 18-27 ar boende
i Solna.

3.2.5 KFAB — ungdomsbostéader

Katrineholms Fastighets AB erbjuder pa eget initiativ ungdomsboende pa
2 rum och kok. De flesta ar pa ca 46 kvm. Tva vindslagenheter ar mindre
och ar pa 38 kvm och har istéllet balkong. Ungdomsboenden har en
sérskild ko och urvalskriterierna &r mer behovsanpassade an
inkomstreglerade. | dessa har den boende stora méjligheter att paverka till
exempel fargvalet i ldgenheten eftersom hyran inte inkluderar
lagenhetsunderhall. Enligt Bjérn Johansson pa KFAB bérjade
uthyrningen av ungdomslagenheter 1996. Det totala bestandet
ungdomslagenheter uppgar till 26 stycken och ca 3 omsétts per ar. For att
hyra en lagenhet maste man uppfylla de vanliga uthyrningsvillkoren samt
vara mellan 18 och 25 ar. Hyran for en ungdomslagenhet &r i dagslaget

2 604 kronor. Hyran &r lag da lagenheterna &r undantagna fran det
hyresgaststyrda underhallet och hyresgasten sjalv svarar for underhallet
av ytskikt. Fastigheterna r centralt beldgna i staden med narhet till bade
Stortorget och Resecentrum.
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3.2.6 Tillgodoraknad kotid och forturssystem i Orebro

OrebroBostider AB jobbar med extra kétid for barn till boende och fortur
for prioriterade grupper. Har en hyresgéast hemmaboende barn som soker
bostad hos OBO kan de anvénda 20 procent av familjens boendetid i den
nuvarande bostaden. Den tillgodoraknade tiden far uppga till max tva ar
och galler endast vid den forsta flytten fran foraldrarna. For att fa
tillgodorakna sig denna tid maste barnen ha fyllt 18 ar och visa upp ett
intyg fran skattemyndigheten pa att de ar mantalsskrivna hos foraldrarna.
Man kan stalla sig i OBO:s bostadsko vid 16 érs alder och barn som
flyttar ut vid 20 ars alder kan darmed tillgodorakna sig en relativt lang
kotid. Elisabeth Edewald pd OBO uppger att syftet med mojligheten till
att tillgodorakna sig kotid &r att utjamna mojligheten for etablering pa
bostadsmarknaden for barn till boende i hyresrétt gentemot boende i
bostadsratt och dganderatt.

OBO ger aven mojligheten till fortur for medicinska, sociala skil,
samt naringslivsfortur. Mojligheten till fortur ar starkt begransad. Innan
det ska vara aktuellt med en fortur ska den bostadssokande ha uttomt alla
mojligheter att ordna ett boende pa egen hand. Det innebér att man inte
ska ha nagra mojligheter att fa en bostad genom bostadskaén, direktbyte
eller via kop, forséljning eller anpassning av egen
bostadsrattslagenhet/radhus/villa. Enligt Elisabeth Edewald &r syftet med
medicinsk eller social fortur att den boende ska fa en likvardig lagenhet.
Det gar inte att fa en storre, eller en mer centralt belagen lagenhet. Vidare
podangterar hon att det ar viktigt med tydliga regler for att arbetet med
forturer ska fungera. Att det byggs relativt manga nya bostader ar nagot
som ocksa underlattar arbetet med forturer.

Man &r berattigad till fortur om man har ett svenskt personnummer, ar
inskriven som bostadssokande hos OBO samt &r bosatt och folkbokford i
Orebro kommun. For att fa social eller medicinsk fortur méaste man ha
varit folkbokford i Orebro kommun de senaste tva dren. OBO anpassar
sin fordelning av lagenheter efter marknadssituationen.

Det finns inget kdsystem inom fortursgrupperna. Den ansékan som
beddms som mest angelégen har foretrade oavsett om andra ansékningar
lamnats in fore. En fortur till bostad inte &r en akut I6sning och
inflyttning sker ofta tva till tre manader efter beslut. Om fortur beviljas ar
det OBO som utser lagenheten, i regel brukar lagenheten ligga i en
stadsdel med lagre antal skande. Om den bostadsstkande tackar nej eller
inte svarar pa erbjudandet upphor forturen. Nar en hyresgast erhaller en
forturslagenhet nollstélls poéngen i bostadskon.

En sokande kan fa medicinsk fortur om denne har ett lakarintyg som
visar att den sékande har begrénsad rorlighet och permanent
funktionsnedsattning. Funktionsnedsattningen maste innebara att den
sokande har speciella krav pa sin bostad och maste byta fran sin
nuvarande bostad. Ett exempel pa medicinsk fortur kan vara att en
boende som till f6ljd av rorelsehinder har svart att ga i trappor far en
lagenhet pa markplan. Social fortur ges vid separationer och skilsméassor
dar familjen har gemensamma barn under tolv ar. Syftet &r att par inte ska
behova bo tillsammans efter en separation. Fortur finns aven for
Socialtjanstens och Flyktingmottagningens behov.
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OBO ger aven naringslivsfortur. Med den férséker OBO tillgodose
bostadsbehovet till foretag som ar under etablering eller expansion och
till fordel for Orebros utveckling. For att vara berattigad till fortur maste
den bostadssokande bo minst 100 km eller ha tva timmars enkel resvag
frén Orebro. Vidare maste det avse en nyanstallning och
tillsvidareanstallning pa heltid hos en arbetsgivare i Orebro. Elisabeth
Edewald menar att det viktigaste med naringslivsforturen ar att den ger
folk mojligheten att kanna pa hur det ar att bo i Orebro. Det tycks vara s&
att efter en tid flyttar manga av de som fatt en bostad genom
naringslivsfortur da de har kopt en bostad i Orebro kommun.

Enligt Elisabeth Edewald omsatts i genomsnitt 300 lagenheter i
OBO:s lagenhetsbesténd per ménad. Mellan 1 januari och 31 maj 2014
gjordes 345 ansdkningar om fortur. Av dessa godkandes 172 stycken, 66
sociala forturer godkéandes, 23 pa medicinsk grund, 58 naringslivsforturer
och 25 forturer till nyanlanda

3.2.7 Botkyrkabyggen-Tjanstebo
Botkyrkabyggen erbjuder bostader till nyrekryterade personer dar
arbetsgivaren under provanstallningen gar in som garant for den
bostadsstkande. Syftet &r att gora det moéjligt att hjalpa nyanstéllda att
hitta en bostad, sarskilt de som flyttar fran en ort utanfér Stockholm.
Tjanstebo ar en boendeform som kan sokas av foretag, stat, kommun
eller landsting, dar Botkyrkabyggen satt upp sarskilda kriterier for den
sOkande utdver de sedvanliga som hyresgésten forvéntas uppfylla. De
krav som ska uppfyllas for att erbjudas TjansteBo &r:

e minst 10 anstallda

o det maste avse en nyrekrytering

¢ inga betalningsanmarkningar eller skulder hos
Kronofogdemyndigheten

o registrerad for moms, arbetsgivaravgifter och F-skatt.

Till en borjan hyr arbetsgivaren bostaden som sedan Gverlats till den
enskilde da provanstallningen 6vergar till en tillsvidareanstallning.

Da en ansokan om TjansteBo inkommer provas forst uppgifternas
riktighet och darefter méjligheterna att kunna erbjuda en bostad efter de
onskemal som finns. Inom 5 veckor far det sokande foretaget besked om
en bostad finns tillganglig.

3.3 Exempel vid bostadsbyggande

| det hér avsnittet gor vi en kort genomgang av exempel pa hur man kan
styra nyproduktionen av hyresratter for att méta behoven hos svaga
bostadskonsumenter.

3.3.1 Uppsala

Uppsala kommun arbetar aktivt for ett 6kat byggandet samt att de
nybyggda bostéderna ska tillgodose befolkningens olika behov. Exempel
pa det ar att Uppsala kommun har som mal att verka for att minst 30
procent av lagenheterna ska vara hyresratter vid nybyggnation av
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flerbostadshusprojekt med mer dn 100 l&genheter. Vidare har kommunen
som uttalad strategi att konsekvent verka for att det totala
bostadsbestandet som minst ska besta av 30 procent hyreslagenheter. De
verktyg som kommunen framst anvander sig av &r de kommunaldgda
allménnyttiga bolagen och kommunens markinnehav. Sarskilt
kommunens markinnehav anses vara viktigt for att paverka byggandet av
hyreslagenheter. Kommunens forvaltning, férnyelse och forséljning av
sitt markinnehav &r inriktat mot att uppna malet om att 30 procent av
bostadsbestandet ska besta av hyresrétter. Data fran SCB visar att
hyresratter i flerbostadshus utgjorde ungefar 33 procent av den totala
bostadsstocken ar 2012. Enligt Henrik Juhlin pa Uppsala kommun
anvander kommunen markanvisningar for att 6ka konkurrensen pa
byggmarknaden och ge utrymme fér mindre byggherrar. Kommunen gér
det genom att sjalv detaljplanera kommunégd mark och sedan sélja den i
flera mindre delar till ett fast pris till ett flertal olika byggherrar. Genom
att sélja byggklar mark dékar man byggtakten. Att marken séljs till fast
pris innebdr att ekonomin i projekten blir mer forutsagbar for byggherren
och att dennes mojligheter till att pressa priserna okar. Fordelen med att
dela upp ett omrade byggklar mark i mindre delar och sélja varje del till
en byggherre ar att hela omradet bebyggs under en kortare tidsperiod &n
om det hade salts till en enda byggherre. Vidare menar Henrik Juhlin att
Uppsala kommun verkar for ett byggande av hyresrétter genom att vid
forséljning éronmarka byggklara markfastigheter for hyresrattsbyggande.
Kommunen anvander sig ocksa prisdifferentiering for att méjliggora
byggande av hyresrétter. Det ar olika marknader beroende pa
upplatelseform och forutséttningarna for hyresrattsbyggande ar inte
desamma som fOr bostadsrattsbyggande. Priset for byggklar mark som
ska anvandas for hyresrattsbyggande ar darfor 1agre &n markpriset vid
byggande av bostadsrétter.

3.3.2 SABOs Kombohus

Kombohus &r ett resultat av SABOSs arbete att ta fram ett koncept for
billiga nyckelfardiga kompletteringshus. Genom att stimma av med sina
medlemsforetag kom SABO fram till att det 6ver hela landet fanns ett
behov att bygga enstaka flerbostadshus som komplettering till befintlig
bebyggelse. Vidare uppskattade de att det fanns ett omedelbart intresse att
bygga 500 lagenheter om detta kunde goras till ett rimligt pris. Med detta
som utgangspunkt utlyste SABO 2010 en tavling dar man skulle lamna
forslag pa flerbostadshus som skulle uppfylla vissa kvalitetsaspekter och
kunna byggas var som helst i Sverige till ett fast pris pa 12 000 kronor
per kvadratmeter. Férdelen med SABOs Kombohus &r att konceptet avser
tillrackligt stora volymer for att mojliggora kostnadsbesparingar.
Besparingen ligger i att den fasta kostnaden i produktionen slas ut pa ett
betydligt storre antal producerade enheter &n brukligt vilket innebér att
den fasta kostnaden per producerad lagenhet blir lagre. Det forsta fardiga
Kombohuset byggdes i Iggesund och invigdes i bérjan av 2013. Den
totala byggkostnaden, inklusive markkostnad var 21 000 kronor per
kvadratmeter. Arshyran uppgick till ca 1 250 kronor per kvadratmeter och
manadshyran for en trea pa 72 kvadratmeter uppgick till 7 500 kronor. |
dagslaget réknar SABO med att det kommer produceras ca 3 000
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lagenheter och att arshyran per kvadratmeter for de producerade
lagenheterna troligtvis kommer ligga i intervallet 1 250-1 600 kronor.

| vissa fall har dyra markarbeten dragit upp produktionskostnaderna och
hyran och i andra fall har marknadsmassiga avkastningskrav lett till en
hogre hyra. Enligt Petter Jurdell pa SABO &r manga bestéllare av
Kombohusen allmannyttiga bolag pa sma orter som inte har haft
nyproduktion pa 15-20 ar. | regel bygger de ett till tre hus. SABOs
Kombohus &r upphandlad inom ramen for lagen om offentlig
upphandling vilket innebar att avtalet galler under fyra ar.
Medlemsforetag har fram till sista december i ar pa sig att gora en
bestallning av ett SABO-hus. Petter Jurdell pA SABO uppger att ett
langre tidsspann &n fyra ar hade lett till att fler att Kombohus hade
byggts. Det beror dels pa att langa detaljplaneprocesser innebér att
SABOs avtal for Kombohusen i manga fall har 16pt ut nar bostadsbolaget
har fatt klartecken for bygget. En annan anledning ar att en langre
produktionsserie hade minskat produktionskostnaden fér Kombohusen
ytterligare vilket hade gjort ett okat antal byggnationer I6nsamma. For
narvarande pagar en tavling dar produkten ar komplementhus med
mindre lagenheter, ettor och tvaor. Konceptet heter Kombohus Mini och
vinnaren utses i december.

3.4 Renovering av bostaderna i
mlljonprogrammet
Ar 2011 uppskattade analysforetaget Industrifakta att 320 000 lagenheter
byggda under miljonprogrammet, 1961-1975, skulle behdvas renoveras
de kommande fem aren. Enligt Industrifakta ligger cirka 40 procent av
miljonprogrammets lagenheter i storstadsomradena och resten i 6vriga
riket. Halften av lagenheterna dgs av kommunala bostadsbolag, en
fjardedel &gs av privata bostadsbolag och den resterande fjardedelen ags
av bostadsrattsféreningar. I en intervjustudie uppskattar Industrifakta att
de tre storsta omraden dar renoveringsbehoven ar som storst ar vatten-
och avloppsstammar, ventilation och uppvarmning och varmeatervinning.
Drygt 45 procent av de intervjuade féretagen uppger att de har ett
renoveringsbehov rérande vatten- och avloppstammar, cirka 44 procent
uppger att det finns ett renoveringsbehov rérande ventilationen och 31
procent uppger att det finns ett renoveringsbehov inom uppvarmning och
varmeatervinning. Industrifakta pekar ocksa pa att det &r sannolikt att
upprustningen kommer vara inriktad mot 6kad energieffektivitet.

| en rapport fran 2009 (SABO, 2009), rérande de allméannyttiga
bostadsforetagens maojligheter att mota de krav pa upprustning som finns,
konstaterades att troligtvis skulle manga fastigheter komma att behovas
rustas upp under en kort tid. SABOs slutsats var att manga bostadsforetag
inte hade sarskilt goda ekonomiska forutsattningar fér en upprustning av
miljonprogrammet. Det innebar att de allmannyttiga bostadsforetagen i
manga fall skulle ha begransade ekonomiska mojligheter till en
upprustning av fastigheterna byggda under miljonprogrammet. For att
ekonomiskt sett klara av en upprustning kan de i manga fall krava ett
agartillskott eller att hyran maste hojas i de aktuella fastigheterna. | vissa



3 Exempel fran verkligheten — metoder for att hjalpa hushall med svaga forutsattningar 85

fall skulle troligtvis aven engangskostnader och 6kade kapitalkostnader
till foljd av en renovering leda till en hyreshéjning i det 6vriga bestandet.
SABO menade att de ekonomiska mdjligheterna for en upprustning
varierar med marknadslaget. Hyran i en centralt beldgen fastighet i en av
storstadsregionerna kan troligtvis hojas betydligt efter en upprustning
utan att det uppstar problem med vakanser. Det géller inte for
allmannyttiga bostadsforetag pa svagare bostadsmarknader, t.ex. i
kommuner med en svag befolkningsutveckling. Dar férvantade sig
SABO att en hyreshojning i en fastighet i ett mindre attraktivt 1age kunde
ge upphov till vakanser direkt efter hyreshdjningen. Som ett resultat av de
skiftande ekonomiska mojligheterna for en upprustning, menade SABO
att upprustningarna antagligen kommer vara begransade pa svagare
marknader. Troligtvis skulle en upprustning begrénsas av foretagens
finansieringsmojligheter och vilka hyreshéjningar som hyresgasterna
hade rad med.

En undersdkning som presenterades i Hyresgastforeningens tidning
Hem & Hyra visade att den genomsnittliga hyreshdjningen for en
hyresrétt med tre rum var 882 kronor. Undersokningen bestod av 51
bostadsforetag som hade gjort invandiga renoveringar av fastigheter
byggda under miljonprogrammet. Medelvardet hade dragits upp en del
till foljd av ett fatal hojningar som Iag pa 2 000 till 3 000 kronor.
Medianvardet for hyreshéjningen efter en renovering lag pa 736 kronor.
Vidare var det ovanligt med totalrenoveringar till nyproduktionsstandard.
Utflyttningar efter en renovering tycktes samvariera med hyreshéjningen
till féljd av renoveringen. Den évergripande bilden var att i hélften av
fallen bodde nastan samtliga hyresgaster kvar. Om hyreshdjningen var
hogre &n 1 000 kronor flyttade i genomsnitt ca 18 procent av
hyresgasterna. Vid de renoveringar dar hyreshojningen var mindre an 500
kronor flyttade i snitt 1 procent av de boende.

3.4.1 Kraftiga hyreshdjningar i Uppsala

Med start 2010 renoveras 692 lagenheter i ett flerbostadsomrade i norra
Kvarngardet i Uppsala, renoveringen berdknas vara klar 2015. | samband
med renoveringen aviserades en storre hyresokning. Den gav upphov till
klagomal och Hyresgastforeningen menade att hyreshojningarna skulle
tvinga manga av de befintliga hyresgasterna att flytta. Hosten 2012
faststallde hovratten hyresnamndens utslag som hade domt till forman for
hyresvarden. Efter renoveringen uppger hyresvérden att hyreshdjningen
uppgick till drygt 50 procent, dock varierade den med lagenhetsstorlek
och forandringar av planlésningen. I samband med hyreshdjningen
inforde hyresvérden en tredrig rabattrappa for kvarboende hyresgéaster.
Vidare har kvarvarande hyresgéster erbjudits fortur i den interna
hyreskon. Hyresvarden menar att de inte hade en storre avflyttning i
samband med renoveringen. Det beror dels pa att de har hyrt ut
orenoverade lagenheter med rivningskontrakt sedan 5 ar tillbaka.
Dessutom uppskattar de att den arliga omflyttningen innan renoveringen
uppgick till ca 10-15 procent.

3.4.2 Mini- midi- maxirenovering i Sigtuna

Ett exempel pa hur hyreshojningar till f6ljd av en renovering kan
anpassas till hyresgastens betalningsformaga ar den séa kallade
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Sigtunamodellen. Den ger hyresgéasten majligheten att vélja mellan tre
renoveringsnivaer mini, midi och maxi. Mini avser lagstanivan for en
renovering och avser bara det nddvandigaste, den ger en hyreshgjning pa
ca 10 procent. Midi avser en mellanniva och Maxi ar en standardhdjande
renovering som ger en hyreshojning pa drygt 30 procent. Pa sin
webbplats uppger Sigtunahem att 2014 ars tillagg pa manadshyran vid
ombyggnation av en trea pa 87 kvadratmeter uppgar till 972 kronor for
Mini, 2 043 kronor for Midi och 2 203 kronor for Maxi. Modellen med
mini, midi och maxirenoveringar togs fram efter att en tidigare
renovering i ett annat omrade hade lett till att upp till 70 procent av de
boende hade flyttat ut. En renovering av ett omrade enligt Mini-, Midi-,
Maximodellen var utflyttningen betydligt lagre, ca 6 procent, eller av 13
av 230 hyresgasterna flyttade efterat.

3.5 Motverka diskriminering genom

transparenta uthyrningsvillkor

For en bostadssokande ar malet att hitta ett boende som moter den
sbkandes behov och som &r ekonomiskt dverkomligt. For hyresvarden ar
malet att hitta en hyresgast som passar den lediga lagenheten och
samtidigt undvika uteblivna hyresintéakter. Det star en hyresvard fritt att
valja urvalskriterier vid uthyrningen av en bostad och i vilken grad man
kommunicerar dem till bostadssdkande. En uthyrare kan vara olika 6ppen
med urvalskriterierna vid en uthyrningsprocess. En hyresvard kan vara
helt 6ppen med vilka villkor som maste vara uppfyllda for att en
bostadssokande ska fa delta i en uthyrningsprocess rérande en viss
lagenhet samt vilka kriterier som anvénds for den slutgiltiga tilldelningen
av en lagenhet. Men en hyresvard kan ocksa vara fortegen rérande
uthyrningsvillkoren och urvalskriterierna.

| SOU 2007:14 anger man foljande villkor for en effektiv och
transparant formedling av lediga hyreslagenheter: processen maste vara
effektiv och forutsagbar, matchningen maste vara god, information om de
lediga objekten maste vara samlad samt att de sokande far god
information om lagenhetens egenskaper.

Ur den bostadsstkandes perspektiv ar det viktigt att infor en flytt
kunna gora en tidsbedomning av hur lang tid det kan ta att hitta ett nytt
boende. Vidare &r det viktigt for en bostadssokande att kunna gdra en
beddmning av vilka chanser denne har att kunna fa en viss bostad i ett
visst omrade. For en hyresvard ar en tom lagenhet en kostnad och darfor
ar det viktigt att formedlingen av en bostad gar sa snabbt som mojligt.
For att matchningen mellan bostadssdkande och hyresvard ska fungera ar
det viktigt att den bostadssokande vet vilka krav hyresvarden stéller pa en
blivande hyresgést. Om kraven ar tydliga ar det latt for en hyresgast att se
om man uppfyller de formella kraven och dar med om det finns anledning
till att lagga tid och energi pa att soka bostaden. Ett satt att utjamna
villkoren mellan de sokande ar samla all information om lediga
lagenheter pa ett stalle. Att informationen ar utsprid innebér att
sokprocessen blir mer omstandlig for den sokande samt att “insiders” far
ett Gvertag gentemot “outsiders”. Utdver detta ar det viktigt att de
bostadsstkande kan ta del av information om bostadens egenskaper som
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lage, planlGsning och naromrade for att avgora av den stammer med de
egna behoven. Sokprocessen effektiviseras om bostadssokande latt kan fa
en dverblick av de bostéder som finns tillgangliga att soka samtidigt som
alla bostadssokande konkurrerar pa lika villkor.

| SOU 2007:14 pekar man pa att fordelen med en transparent
uthyrningsprocess &r att den forutom effektivitetsvinster &ven ger den
bostadssdkande en forsakran mot diskriminering. Klara och tydliga regler
innebdr att den sokande far en uppfattning i vilken man denne uppfyller
villkoren for att hyra lagenheten samt pa vilka grunder denne inte blir
erbjuden att hyra en ledig lagenhet. Daremot leder otydliga regler och en
icke-transparent uthyrningsprocess till att tilldelningen av den lediga
lagenheten kan uppfattas som godtycklig. | utredningen pekar forfattarna
pa att otydliga uthyrningskrav och urvalskriterier i en uthyrningsprocess
kan leda till oréttviskanslor och misstanke om diskriminering hos de
bostadsstkande. For att en uthyrningsprocess ska vara legitim ur de
bostadsstkandes synvinkel ar det viktigt att uthyrningsvillkor och
urvalskriterier ar klara och tydliga samt att hela processen &r transparent.
Forutom att motverka misstanken om att ha blivit diskriminerad sa
motverkar en transparent hyrningsprocess faktisk diskriminering pa
hyresmarknaden.

Lena Johansson pa SABO har papekat att det ar viktigt med tydliga
uthyrningsvillkor och urvalskriterier for fastighetsagare. Fortroendet for
uthyrningsprocessen kan skadas om det finns risk for misstankar om fusk.
Det kan i slutdndan leda till att bostadsdkande tappar fortroendet for
fordelningssystemet. Hon menar att det basta séttet att undvika en sadan
situation ar att ha tydliga uthyrningsvillkor och urvalskriterier som &r
valkanda i forhand. SABO informerar kontinuerligt sina medlemsforetag
om vikten av att ha en transparent process med klara och tydliga regler
for att undvika misstankar om diskriminering.

| SOU 2007:14 framhalls Stockholms stads bostadsformedling som ett
positivt exempel pa ett transparant formedlingssystem som motverkar
diskriminering eller misstanke om diskriminering. Formedlingssystemet
bygger pa att uthyrningsvillkoren formuleras av hyresvérden innan
lagenheten lamnas in till formedling, uthyrningsvillkoren gar sedan inte
att andra under tiden lagenheten formedlas. En bostadssokande tillats inte
anmala intresse for en lagenhet om inte uthyrningsvillkoren uppfylls och
urvalsprocessen basers strikt pa kétid och administreras av handlaggarna
pa bostadsformedlingen.

| Boverkets rapport ”Uthyrningspolicy - Regler vid uthyrning”
jamfors uthyrningsvillkoren mellan nio olika hyresvérdar.
Undersokningen bygger pa information rérande uthyrningsvillkor och
urvalskriterier fran foretagens hemsidor. | rapporten finner forfattarna att
det finns stora skillnader i kravet pa inkomst vid uthyrning. Dels finns det
skillnader i hur stor inkomsten ska vara i forhallande till hyran men aven
vad som anses vara en godkand inkomstkélla. Den hyresvard som
godkénner flest inkomsttyper &r Sigtunahem. Hyresvérdarna med
otydligast regler rérande inkomst &r Helsingborgshem och Akelius.
Helsingborgshem har inget tydligt inkomstkrav istallet gors en
beddémning av den bostadssdkandes ekonomiska situation, dock ar det
oklart vilka kriterier som anvands i bedémningen. Forutom att ett
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sparande hos foretaget ger fortur framgar det inte fran Akelius webbplats
hur de gor sitt urval. Vidare pekar forfattarna pa att kraven pa referenser
fran tidigare hyresvardar i manga fall kan fortydligas.
Sammanfattningsvis finner forfattarna i sin undersékning att
Botkyrkabyggen och Sigtunahem har de mest transparenta
uthyrningsvillkoren.

3.6 Flyttkedjor

Okat byggande kan leda till en bittre anvindning av bostadsstocken
genom att ge upphov till flyttkedjor. En flytt till en nybyggd lagenhet
leder till att en lagenhet i det befintliga bestandet blir ledig vilket innebar
att nagon annan kan flytta dit. Om en nybyggd lagenhet ger upphov till en
lang flyttkedja innebéar det att bostadshestandet kan komma att anvandas
béattre nar stort antal boende véljer att Iamna sin gamla lagenhet och flytta
in i en som battre passar deras behov. Pa det sattet kan en flyttkedja
komma svaga bostadskonsumenter till gagn da slutet av flyttkedjan i
basta fall inbegriper att det frigérs billiga bostader. Alltsa kan
produktionen av relativt dyra lagenheter vara till fordel &ven for svaga
bostadskonsumenter. En nyproducerad lagenhet kan innebdéra att en svag
bostadskonsument far tillgang till en billig hyresrattslagenhet i slutet av
flyttkedjan. Slutsatsen blir att ett satt att 16sa bostadsbristen skulle vara att
satsa pa produktionen av attraktiva och relativt dyra lagenheter.

Det finns dock flera som menar att problemen med att finna en bostad
kanske inte l16ses enkelt genom en flyttkedja. | SOU 2007:14 pekar man
pa att studier gjorda av konsultforetag kring flyttkedjor och deras
inverkan pa bostadsmarknaden och bostadsbristen har haft en valdigt stor
inverkan pa synen kring hur man ska I6sa bostadsbristen. Samtidigt
papekar man att definitionen av debutanter pa bostadsmarknaden ar
otydlig och att det finns lite information om deras ekonomiska
forutsattningar. Vidare menar de att manga av de dominerande studierna
ar otydliga gallande hur flyttkedjor paverkar hushall med laga inkomster.
Dessutom menar de att det ar viktigt att utreda vilka slags flyttkedjor
olika slags nyproduktion ger upphov till och hur de gynnar olika grupper.
En studie av flyttmonster i Stockholmsomradet (Turner, 2008) pekar pa
att vakanser som uppkom i privata och allménnyttiga hyresfastigheter gav
upphov till de langsta flyttkedjorna och de kortaste flyttkedjorna uppkom
av vakanser i bostadsréattslagenheter. Det kan tyda pa att produktion av
hyresratter leder till Iangre flyttkedjor dn bostadsrattsbyggande och att
fler hyresratter skulle leda till ett battre nyttjande av bostadsbestandet.

3.6.1 Flyttkedjor i Norrkoping

Produktionen av dyrare hyresldgenheter skulle kunna komma svagare
bostadskonsumenter till gagn genom att ge upphov flyttkedjor. I en
rapport fran Norrkdpings kommun (Norrkopings kommun, 2013) staller
man sig dock kritisk till pastaendet att nyproduktion ger upphov till
flyttkedjor som underlattar etablering for svaga bostadskonsumenter. Da
nyproduktion av bostader maste vara lénsam innebar det att
nyproducerade hyreslagenheter har en hogre boendekostnad an
genomsnittet. FOr att motivera den hdgre boendekostnaden byggs ofta
hyreslédgenheter i attraktiva lagen vilket ger véarden for de boende som
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motiverar en hdgre hyra dn genomsnittet. Att nyproducerade
hyreslagenheter har en hogre hyra innebér ocksa att de inte ar atkomliga
for hushall med en svag ekonomi. Och om nyproduktionen av hyresratter
med hog hyra ger upphov till en flyttkedja som bryts av inflyttning
kommer det inte att hjalpa dem som befinner sig sist i flyttkedjan, d.v.s.
de svaga bostadskonsumenterna. | Norrképing &r for nérvarande
inflyttningen och befolkningstkningen storre &n det nuvarande
bostadsbyggandet. Da dessutom en 6kande andel av de hushall som
flyttar in till Norrképing har en disponibel inkomst som understiger

160 000 kronor har dessa sma majligheter att flytta in dyra
nyproducerade l&genheter eller att kopa en dyrare bostad i det existerande
bestandet. De ar hanvisade till billiga hyresratter i det existerande
bestandet och konkurrerar direkt om de billigare hyresrétterna med de
laginkomsttagare som redan bor i Norrkoping. Dessutom tycks det som
att aldre hushall boende i villa inte tycks vara villiga att flytta till en
nyproducerad hyresratt eller en bostadsratt med hogre manadskostnad.
Det tycks darfor inte vara sa att nyproduktionen av bostader ger upphov
till flyttkedjor som leder till ett béttre utnyttjande av bostadshestandet
eftersom radhus och villor inte frigérs i 6nskad utstrackning.

3.7 Slutsatser

Genomgangen i detta kapitel visar att manga bostadsbolag ser till att
prioriterade grupper har fortur till vissa lagenheter. Dock maste man fraga
sig vilka mojligheter ett sadant tillvagagangssatt har i en miljé med en
tilltagande bostadsbrist. En hogre bostadsbrist 6kar insider-outsider
problematiken da antalet bostadssokande 6kar och fler konkurrerar om
samma bostad. Svarigheterna for redan svaga grupper 6kar nar de
konkurrerar med fler bostadssokande med en stark stallning pa
bostadsmarknaden. Vidare 6kar konkurrensen mellan svaga
bostadsstkande. Nar allt fler konkurrerar om en och samma bostad blir
det allt svarare att prioritera vissa grupper. Dels for att det kravs storre
anstrangning for att avgora vilka som har den hdgsta marginalnyttan av
att fa en bostad nar antalet svaga bostadskonsumenter okar. Slutligen kan
manga andra grupper av svaga bostadskonsumenter som far sta tillbaka
till forman for prioriterade grupper ifragasatta systemet och dess
legitimitet. Signalistens férmedling lagenheter med hjalp av lottning visar
hur svart det kan vara att forklara och uppratthalla legitimiteten for ett
sadant formedlingssystem, sarskilt vid ett hogt soktryck.

Att prioritera svaga grupper vid nybyggnation borde innebara mindre
risker for undantrangning jamfort med forturssystem. Det forutsatter dock
en hyresvard som har mojlighet att bygga bostader som ar ekonomiskt
tillgangliga for svaga bostadskonsumenter. En viktig del for att uppna
detta &r att kommunens strategi for marktilldelning ar inriktad for att
uppna detta mal. Uppsala ar ett exempel pa dar kommunen har arbetat
aktivt for att uppna detta. En annan viktig komponent &r att det finns
producenter pa marknaden som erbjuder produkter inriktade mot
produktion av billiga hyresratter. SABOs kombohus ar ett exempel pa ett
malmedvetet arbete som har méjliggjort produktion av billigare
hyresrétter.
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Renoveringen av miljonprogrammet innebar ett hot mot bestandet av
billiga hyresréatter. Dock tycks det som att hyreshdjningarna hittills har
varit relativt sma. Vidare tycks den hart kritiserade renoveringen av Norra
Kvarngardet i Uppsala vara ett exempel pa att hyresvardar tar ett socialt
ansvar vid renoveringar som innebdr kraftiga hyreshgjningar.
Sigtunahems arbete med Mini-, Midi- och Maxirenoveringar &r ett
exempel pa hur en renovering kan anpassas till hyresgastens
betalningsférmaga. Dock ar det oklart vilka mojligheter andra hyresholag
har att anvanda modellen pa sitt eget lagenhetshestand.

Diskussionen kring flyttkedjor visar att nybyggnation kan ge upphov
till ett battre utnyttjande av bostadsstocken och darmed underlatta
situationen for svaga bostadskonsumenter. Dock &r mekanismen inte helt
klargjord och manga pekar pa att inte alla nyproducerade lagenheter ger
upphov till langa flyttkedjor som gagnar svaga bostadskonsumenter.
Exempelvis &r det inte sékert att produktion av dyra lagenheter ger
upphov till flyttkedjor som kommer svaga bostadskonsumenter till gagn.
For att fa flyttkedjor som underlattar for svaga bostadskonsumenter kravs
insikt om vilken slags nyproduktion som ger upphov till detta.



4 Kommunala hyresgarantier

4.1 Bakgrund

En sa kallad kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande av en
kommun for att garantera en hyresgasts skyldighet att betala hyran.
Riksdagen fattade den 20 juni 2007 ett beslut som gav kommunerna
befogenhet att stalla ut sakerhet till hushall som inte befinner sig i en
situation att de har ratt till bistand enligt socialtjanstlagen (2001:453),
men som &nda har behov av bidrag for att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden. En kommun som lamnar en kommunal hyresgaranti
kan enligt forordningen om statligt stod for kommunala hyresgarantier
(2007:623) fa ett statligt bidrag pa 5 000 kronor per garanti. Fér 2014
fanns det cirka 43 miljoner kronor avsatt for bidraget. Det &r Boverket
som beslutar om bidraget.

For att en hyresgaranti ska omfattas av det statliga bidraget ska den
stallas ut for en person som har ekonomisk formaga att klara
boendekostnaderna men som anda har svart att fa en hyresratt med
besittningsskydd. Hushallets svarigheter att fa ett forstahandskontrakt pa
egen hand kan bero pa att personen saknar fast anstallning eller har en
betalningsanmarkning. Hyresgarantier som staten betalar bidrag for ar
aven tankt att omfatta andra grupper med ekonomisk férmaga att klara
boendekostnaderna men som har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.
I 2007 ars ekonomiska varproposition (2006/07:100) antog man att
hyresgarantier i stor utstrackning skulle rikta sig till ungdomar men att
andra grupper inte borde uteslutas. | propositionen namndes ocksa att
hyresgarantier kunde forvéntas bidra till en 6kad integration.

Hyresgarantier &r ett stod till hyresgésten och utgar oberoende av vem
som dager fastigheten. Det statliga bidraget ges inte for hyresgarantier som
kommunen lamnar utifran skyldigheterna enligt socialtjanstlagen. Som
forutsattning for att bidrag ska lamnas galler enligt férordningen
(2007:623) att:

 den eller de for vilka hyresgarantierna lamnas har fatt en bostad med
hyresratt som ar garanterad med hyresavtal
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» hyresgarantin omfattar minst sex manadshyror och galler under minst
tva ar

e den eller de for vilka hyresgarantierna lamnas bedéms ha ekonomiska
forutsattningar att utan forsérjningsstod enligt socialtjanstlagen
(2001:453) fullgora hyresbetalningar.

En kommun far ocksa, enligt lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter, stélla ut en hyresgaranti for ett enskilt hushall om
hyresgarantin innebar att hushallet far en hyreshostad med besittningsratt
och hyresgarantin ar en forutsattning for att hyresgasten ska fa hyra
bostaden. Denna majlighet utnyttjas ocksa av kommunerna for att stélla
ut hyresgarantier till enskilda, ofta med forsérjningsstdd och en social
problematik, men beréttigar da inte till det statliga bidraget.

4.2 Tidigare utvardering

Statens bostadskreditnamnd (BKN) gjorde en utvardering av kommunala
hyresgarantier som beréttigar till det statliga bidraget ar 2010,
”Utvardering av kommunala hyresgarantier och forvarvsgarantier”.
Denna utvérdering utgor en referenspunkt och méjliggor vissa
jamforelser och betraktelser av hur tilldmpningen av hyresgarantier har
utvecklats.

Vid BKNSs utvardering ar 2010 hade det statliga bidraget till
kommunala hyresgarantier funnits i drygt tre ar, 21 av 290 kommuner
hade anvant sig av méjligheten. Totalt hade 418 hushall fatt hjalp att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Eftersom hyresgarantier som berattigar
till statligt bidrag hade anvants i ringa omfattning ifragasattes dessa.
Syftet med utvarderingen var att:

o Beddma hur stor omfattning nuvarande instrument kan tankas fa, for
att kunna anpassa statens insatser

e Belysa vad som begransar omfattningen for att ge ett underlag for
eventuella beslut om forandringar.

Av de statliga bidrag som betalats avsag 47 procent hyresgarantier
som var utstallda till kvinnor och 53 procent man. Drygt 80 procent avsag
hushall som bodde hos ett kommunéagt bostadsforetag, 19 procent avsag
hushall boende hos en privat fastighetsagare.

Tabell 4.1. Antal utstallda hyresgarantier (som berattigar till statligt
bidrag) per aldersgrupp

Aldersgrupp Antal
18-24 ar 59
25-34 ar 92
35-44 &r 130
45-64 ar 122
65-74 ar 13
75- ar 2
Summa 418

Kalla: BKN (2010)
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Det var inte bara yngre oetablerade individer som fick garantier. Den
storsta andelen befann sig i intervallet 35-44 ar.

Tabell 4.2. Skal till att utfarda hyresgaranti (som berattigar till statligt

bidrag)
Orsak till utfardande Antal
Betalningsanmérkning 207
Saknar fast anstallning/fast inkomst 92
Saknar fast anstallning/fast inkomst och har betalningsanmarkning 18
Annat* 101
Summa 418

Kélla: BKN (2010)
* Annat ar framférallt for 1&g inkomst enligt fastighetsdgare men &ven skulder,
flykting i introduktion etc.

Betalningsanmérkningar dominerande som skél till att utfarda
hyresgaranti. Narmare 50 procent av de utfardade hyresgarantierna gavs
till personer med betalningsanmarkning.

| grupperna 18-34 ar var inkomstrelaterade orsaker den framsta
anledningen till att en hyresgaranti hade stallts ut. Bland aldre
aldersgrupper var betalningsanmarkningar vanligast.

Totalt hade 21 kommuner fattat beslut och anvént sig av
hyresgarantier som beréttigar till det statliga bidraget, ett fatal kommuner
hade fattat beslut dar de valt att inte anvanda hyresgarantier, évriga hade
inte hanterat fragan. | cirka halften av kommunerna som hade anvant sig
av hyresgarantier som berattigar till det statliga bidraget hade beslutet
tagits av socialngmnden, i nagra kommuner av socialforvaltningen och i
resterande av kommunstyrelsen. Bland kommuner som inte anvande
hyresgarantier som ger ratt till statligt bidrag hade ett formellt beslut
tagits i ett fatal av kommunerna.

4.3 Slutsatser fran utvarderingen 2010

Utvarderingen visade att kommunerna uppfattade hyresgarantier som
beréttigar till det statliga bidraget framforallt som ett komplement till
andrahandskontrakt. Kommunerna arbetade framst med
andrahandskontrakt for att hjalpa personer in pa bostadsmarknaden. Det
var framst personer med betalningsanméarkningar och lag inkomst som
fick hyresgarantin.

Kommunerna var vél informerade om méjligheterna till det statliga
bidraget. Det var séllsynt att kommuner informerade allménheten aktivt
om hyresgarantierna och/eller hade information tillganglig pa
webbplatsen. Det var i det personliga métet med en handlaggare pa
kommunen som mojligheten togs upp eller vid kontakt med det
kommunala bostadsbolaget.

| flertalet av de kommuner som hade utfardat hyresgarantier hade
nagon enhet inom socialforvaltningen ansvaret. Flera kommuner sag det
som en fordel eftersom handldggarna ar ndra de som behdver stddet och
har ett helhetsperspektiv pa hur personen kan stottas. Det fanns dven
upparbetade rutiner for stodgivning. Andra kommuner sag varken
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fordelar eller nackdelar med valet av organisation. Nagra kommuner
papekar att det kan gora det svart att na ratt malgrupp. Placeringen i
organisationen kan gora att vissa individer utesluts da det kan uppfattas
som en "troskel” att kontakta socialforvaltningen.

BKN bedémde redan 2009" att ett obligatoriskt anvéndande av
hyresgarantier for kommunerna skulle vara positivt for det enskilda
hushallet. Inte minst i storstadsregionerna dar manga arbetspendlar kan
det vara svart att forsta varfor en kommun anvander verktyget men inte
andra. Samtidigt sag situationen olika ut i kommunerna. Kommunen
beddmdes darfor vara bést lampad att ta stéllning till vilka behov som
fanns och vilka verktyg som behdvdes. Hyresgarantier som beréttigar till
det statliga bidraget ansags inte vara ett alternativ da
bostadsforsorjningsansvaret i forsta hand ligger hos kommunerna och
man gjorde samma beddmningar i utvarderingen 2010.

BKN beddmde att det statliga bidraget inte hade en avgdrande roll for
kommunernas anvandning av hyresgarantier men foreslog anda att det
statliga bidraget skulle behallas. Det statliga bidraget har sedan dess
funnits i sin ursprungliga utformning. BKN ansvarade for
administrationen av de statliga hyresgarantierna. Utdver utfardade bidrag
hade verksamheten belastat BKNs forvaltningsanslag med totalt
2 256 000 kronor under perioden 1 juli 2007 — 30 november 2010.
Verksamhetsgrenen belastas av direkta kostnader och av gemensamma
kostnader som fordelas utifran tidredovisningen. Av kostnaden var cirka
650 000 kronor en engangskostnad for att utveckla IT-stod for
verksamheten. Kostnader for framtagning av presentationsmaterial samt
resor i informationssyfte var hdgre under de forsta aren.

Tabell 4.3. Hyresgarantins forvaltningskostnader fram till 2010

Ar 2007 2008 2009 2010

Forvaltningskostnader (tkr) 203 1329 579 145

Kalla: Boverket

4.4 Upplevda etableringshinder i

Bostadsmarknadsenkaten

Bostadsmarknadsenkaten 2014 innehaller information om tillampningen
av hyresgarantier och férekomsten av etableringshinder pa
bostadsmarknaden. | Bostadsmarknadsenkéten svarar kommunerna bland
annat pa fragor om hur de stodjer olika grupper med
etableringssvarigheter och hur de tillampar hyresgarantier.

Det var 212 kommuner som svarade att de inte stéller ut
hyresgarantier och 181 av dessa kommuner svarade att de inte sdg nagot
behov av att anstka om det statliga bidraget i framtiden. Fjorton
kommuner svarade att de kunde se ett behov av hyresgarantier i
framtiden.

Antalet kommuner som stéllde ut hyresgarantier som de har méjlighet
att fa statligt bidrag for var 27. Nagot fler kommuner, 33, stéllde ut
hyresgarantier som inte uppfyllde kriterierna for att fa statligt bidrag.

¥ BKN (2009), Utvardering av kommunala hyresgarantier.
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Det &r ingen av storstaderna som har egna garantier eller garantier med
statligt bidrag. Det ar ocksa sallsynt att stérre kommuner eller
universitets- och hégskoleorter samt kommuner med stor bostadsbrist har
garantier.

| Bostadsmarknadsenkéten 2014 svarade 172 kommuner att de har
underskott pa bostader for yngre. Drygt 50 kommuner svarade att lediga
mindre bostéader ar for dyra for ungdomar med forvérvsinkomst. Det finns
for fa sma lagenheter for yngre hushall svarade 92 kommuner. Det var 37
kommuner som uppgav att de planerade nyproduktion eller ombyggnad
av bostader som riktar sig till ungdomar. Nagot farre, 22, svarade att de
sarskilt planerade nyproduktion av sma bostader med lagre hyror.

Flera kommuner har sarskilda kvoter eller kder for ungdomar. Flera
kommuner svarade att de prioriterar generella atgarder for ett kat
bostadshyggande for att underlatta for saval ungdomar som andra
medborgare. Det var 20 kommuner som svarade att de vill forbattra
ungdomars etableringsmdjligheter genom att kommunen eller
fastighetsagaren underlattar for tva eller flera att hyra en lagenhet
gemensamt.

For att sakerstalla att det finns bostader for nyanlanda personer
svarade kommunerna oftast att de har ett regelbundet samarbete med det
allménnyttiga bostadsforetaget.

257 kommuner hyr ut lagenheter forenade med tillsyn och/eller
sarskilda villkor eller regler i andra hand till personer som inte blivit
godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Malet ar oftast att
hushallet ska kunna ta dver hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn och
utan sérskilda villkor eller regler.

| Bostadsmarknadsenkaten stalls fragan; vad behover forandras for att
er kommun ska anvanda sig av hyresgarantier som berattigar till det
statliga bidraget? Manga kommuner har inte svarat pa fragan. Flera
kommuner har svarat att ersattningen ar for lag, att det &r for kostsamt
och att det ar administrativt betungande. Flera kommuner har svarat att
det saknas behov. Istallet arbetar kommunerna med beprévade grepp som
sociala kontrakt. Fa hyresgaster med sociala kontrakt uppfyller villkoren
for hyresgarantier som staten betalar bidrag for. | enkéten uppgav 76
kommuner att hyresgarantier ar ett verktyg for att motverka hemldshet.

4.5 Utfardade hyresgarantier med statligt
bidrag

Totalt har 5 670 000 kr betalats ut i bidrag till 30 kommuner under
perioden 1/7 2007 — 31/8 2014. Under 2013 uppgick det beviljade
bidraget for kommunala hyresgarantier till 805 000 kronor, vilket

motsvarade 161 utfardade hyresgarantier som hade utfardats av 13
kommuner.
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Tabell 4.4. Antal beviljade bidrag samt antal kommuner som beviljats
bidrag (avser beviljade bidrag, 1/7 2007 — 31/8 2014)

Ar Antal kommuner Antal bidrag

2007 5 36
2008 13 91
2009 15 128
2010 15 163
2011 14 260
2012 14 155
2013 13 161
2014 15 140
Summa 30 1134
Kélla: Boverket

Antalet kommuner och bidrag kommer att 6ka for 2014 eftersom det aterstar
tillféllen att ansdka om bidrag.

Tabell 4.5. Beviljat bidrag per kommun (1/7 2007 — 31/8 2014)

Kommun Antal Bidragsbelopp
Alingsas 74 370 000
Arboga 9 45 000
Botkyrka 47 235 000
Bromdlla 1 5 000
Gnesta 1 5000
Gotland 35 175 000
Grums 1 5000
Gotene 9 45 000
Hassleholm 46 230 000
Hudiksvall 272 1 360 000
Kalix 9 45 000
Karlstad 133 665 000
Kungalv 61 305 000
Lekeberg 13 65 000
Ljusdal 21 105 000
Luled 1 5 000
Lund 4 20 000
Mark 30 150 000
Munkfors 24 120 000
Nybro 32 160 000
Pajala 6 30000
Sigtuna 47 235 000
Skoévde 5 25000
Storuman 7 35 000
Strangnas 4 20 000
Svenljunga 38 190 000
Upplands-Bro 57 285 000
Vaggeryd 121 605 000
Vara 1 5000
vVarmdo 25 125 000
Summa 1134 5 670 000

Kalla: Boverket

Hudiksvall star for en fjardedel av de beviljade garantierna. Tre
kommuner (Hudiksvall, Karlstad, Vaggeryd) star for nastan halften av de
utfardade garantierna. Totalt har 30 kommuner ndgon gang anvant
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hyresgarantierna som berattigar till statligt bidrag. Fem kommuner har
anvant sig av garantierna nagon enstaka gang. Sjutton kommuner &r i dag
aktiva. Inga storstader tillampar garantierna.

Tabell 4.6. Hyresgarantier (som ger rétt till statligt bidrag) per

fastighetsagarkategori (1/7 2007 — 31/8 2014)

Typ av fastighetségare Antal Bidragshelopp

Kommunalt bostadsforetag 1015 5075 000

Privat fastighetsagare 119 595 000

Summa 1134 5 670 000

Kélla: Boverket

Kommunala bostadsforetag ar den huvudskaliga hyresvérden.

Tabell 4.7. Hyresgarantier(som ger ratt till statligt bidrag) per
aldersgrupp (1/7 2007 — 31/8 2014)

Aldersgrupp Antal Bidragsbelopp

18-24 &r 169 845 000

25-34 &r 288 1 440 000

35-44 &r 303 1515 000

45-64 ar 327 1 635 000

65-74 &r 35 175 000

75- &r 12 60 000

Summa 1134 5 670 000

Kalla: Boverket

Det &r inte bara yngre oetablerade individer som far garantier som staten
ger bidrag for. Storsta andelen individer befinner sig i intervallet 45-64
ar. Jamforelsen mellan intervaller ar dock inte riktigt rattvisande. Detta
intervall omfattar 20 ar, de féregdende omfattar 10 ar och det lagsta 6 ar.

Tabell 4.8. Skal till att utfarda hyresgaranti (som berattigar till statligt
bidrag) (1/7 2007 — 31/8 2014)

Orsak till utfardande Antal i Bidragsbelopp
Betalningsanmérkning 523 2 615 000
Saknar fast anstallning/fast inkomst 364 1 820 000
Saknar fast anstallning/fast inkomst och har

betalningsanmérkning 58 290 000
Annat* 189 945 000
Summa 1134 5 670 000

Kalla: Boverket

*Annat ar framférallt for 1dg inkomst enligt fastighetsagare, 1ag sjukersattning,

skulder, flykting i introduktion, sociala skal etc.

Betalningsanmaérkningar &r det dominerande skalet till att utfarda
hyresgarantier som staten betalar bidrag for. Det &r ndrmare halften (45
procent) av de utfardade hyresgarantierna som ges till personer med

betalningsanmarkning.
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Tabell 4.9. Utfardade hyresgarantier (som beréttigar till statligt
bidrag)per lagenhetsstorlek (1/7 2007 — 28/2 2014)

Lagenhetsstorlek Antal

1rum och kok 238
2 rum och kék 389
3 rum och kék 384
4 rum och kok 109
5 rum och kék 10

Kalla: Boverket

De utfardade hyresgarantierna fordelar sig relativt jamnt mellan 2:or och
3:or som dr vanligast, foljt av ettor. Det &r farre storre lagenheter. De
individer som beviljats hyresgarantier kommer fran olika boendeformer,
dar ingen dominerar sarskilt, till exempel eget dgande, hyresritt,
inneboende och i andra hand.

Flest hyresgarantier har utfardats till ensamstaende samt ensamstaende
med barn.

Tabell 4.10. Utfardade hyresgarantier per hushallskategori som
beréttigar till statligt bidra g (1/7 2007 — 28/2 2014)

Hushallskategori Antal

Ensamstdende utan barn 476
Ensamstaende med barn (0-19 &r) 372
Sammanboende utan barn 40
Sammanboende med barn (0-19 ar) 194

Kalla: Boverket

Boverket administrerar de det statliga bidraget till kommunerna. Utover
utfardade bidrag belastar verksamheten Boverkets férvaltningsanslag
genom direkta kostnader och av gemensamma kostnader som fordelas
utifrdn tidredovisningen. Ar 2013 uppgick kostnaderna till 111 000
kronor.

4.6 Vad tycker kommunerna?

For att folja upp tillampningen av hyresgarantier och for att fa synpunkter
pa hur lampligt hyresgarantier kan vara som verktyg for att forbattra
etableringsmojligheterna for grupper och individer med en svag stéllning
har vi stallt fragor till kommunerna. Vi har stallt fragor till tre kategorier
kommuner som har olika erfarenhet av att tillampa hyresgarantier. Det
finns en grupp kommuner som har beviljats det statliga bidraget, en grupp
kommuner med egna hyresgarantier (utan statliga bidrag) och en grupp
kommuner som inte anvénder hyresgarantier dver huvudtaget.

Kommunerna har olika forutsattningar och erfarenhet av att arbeta
med hyresgarantier och andra verktyg for att forbattra
etableringsmojligheterna for grupper och individer med en svag stéllning.
Fortfarande saknar till exempel 45 procent av kommunerna riktlinjer for
bostadsforsérjningen. Hur kommunerna har valt att organisera arbetet och
ansvaret for atgarder att hantera etableringshinder har ocksa betydelse for
deras instéllning till hyresgarantier. Oftast ligger ansvaret for att hantera
hyresgarantier pa nagon enhet inom socialférvaltningen.
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4.6.1 Kommuner med hyresgarantier som de kan erhalla statligt
bidrag for

Vi har stéllt féljande fragor om hyresgarantier till de kommuner som har
fatt statligt bidrag for utfardade garantier. Féljande fragor har stallts:

« Upplever ni nagra hinder nar ni ska utfarda garantin?

o Ar det svart att f& hyresvirdarna att g& med pa garantin?

o Ar ni mer trygga om kommunen hyr av hyresvardarna i forsta hand —
sen far personer (oftast de med forsorjningsstod) hyra i andra hand?

o Ar det administrativt svart att fa till stand en hyresgaranti och vad i
administrationen &r i sa fall svart?

« Ar hyresgarantin ett bra verktyg for att underlatta
etableringsmojligheterna pa bostadsmarknaden?

o Forslag pa andra atgarder for att underlatta etablering pa
bostadsmarknaden for vissa grupper?

4.6.1.1 Kommunerna har god information

Kommunerna ar val informerade om villkoren och méjligheterna for att
fa statligt bidrag for hyresgarantier. Det ar dock ingen kommun som
aktivt informerar om mojligheten att fa en hyresgaranti med statligt
bidrag, det ar framst i kontakten med handlaggare i kommunen (inom
socialforvaltningen) som mojligheten diskuteras. Kommunerna upplever
att de far god information fran Boverket.

4.6.1.2 Hyresvardarnas instéllning till garantin varierar

Hyresvardarnas installning till hyresgarantierna varierar. Nagra
kommuner uppger att hyresvérdar ar i grunden positiva och vill garna ha
nagon form av hyresgaranti for att ge personer pa marginalen
hyreskontrakt. Vissa kommuner har tagit ett politiskt beslut om de ska
eller inte ska erbjuda hyresgarantier som berattigar till statligt bidrag.

Andra kommuner menar att &ven om det finns en hyresgaranti utstalld
har det kommunala bostadsbolaget ofta en negativ installning till hushall
som har hyresgarantier. Hyresvarden ser en risk i att fa "fel hyresgaster”
och vill inte ga den langa vagen som en avhysning av Kronofogde-
myndigheten innebar. Hyresvarden kan darfor motséatta sig en
hyresgaranti pa individniva, exempelvis till en person som misskott sig
tidigare hos hyresvarden eller har ett aktivt drogberoende. Hyresvardar
’ska helst ha livrem och hangslen, inga skulder, inga anméarkningar om
storande beteenden”. Det kommunala bostadsbolaget vill inte heller ha
"fel hyresgaster”. Ett omrade far daligt rykte om det blir for manga med
sociala problem samlade.

4.6.1.3 Komplement till andrahandskontrakt

Hyresgarantier ses ofta som ett komplement till andrahandskontrakt. Som
i tidigare utvarderingar av hyresgarantin visat ser kommunerna
andrahandskontrakt som det naturliga verktyget att avhjalpa
etableringshinder. Ibland menar kommuner att de kan hamna i en
diskussion om en person ska ha hyresgaranti eller ett andrahandskontrakt.
Det finns lagen da det ar bra eller en forutsattning att kommunen star som
forste hyresgast. Men det finns ocksa lagen dar det &r béttre att den
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enskilde far vaxa med ett eget kontrakt. Kommuner tycker ofta att det ar
battre att folk far ett eget hyreskontrakt.

4.6.1.4 Inga direkta administrativa hinder

Kommuner med erfarenhet av det statliga bidraget och darigenom mer
volym och rutiner kring handlaggningen upplever inga storre problem
med att séka det statliga bidraget och administrera hyresgarantier. Nagon
kommun upplever att det & mycket administration kring varje
ansokningstillfalle och anser att det borde réacka med att skicka in aktuell
behdrighetshandling en gang per ar. En administrativ svarighet ar att
kommunen &ven har egna hyresgarantier for personer utan egen inkomst
som man inte kan tillampa den statliga garantin pa.

4.6.1.5 Sociala problem kontra bostadsbehov

Nagon kommun har framfort att det finns en risk fér ssmmanblandning
mellan allmént sociala behov och problem och hyresgaster som klarar
sig men enbart behdver garantin.” Nagon kommun har enbart viss
erfarenhet av att stélla ut garantier som berattigar till det statliga bidraget
och har upphort med att stalla ut dessa eftersom fa personer uppfyller
villkoren for det statliga bidraget.

4.6.1.6 Garantin ar bra och ger en viss kompensation

Manga kommuner anser att hyresgarantier som beréttigar till det statliga
bidraget ar ett bra hjalpmedel men villkoren borde ses 6ver sa att fler far
mojlighet att utnyttja den. I nagon kommun kan dessa endast utnyttjas
gentemot kommunens bostadsbolag enligt ett namndbeslut.
Hyresgarantin ger enligt nagra kommuner en viss trygghet som ger lite
mindre forlust vid vissa uthyrningar. Det ar ofta ett hart slitage och
reparationer forenade med uthyrning till de grupper som far en
hyresgaranti.

4.6.1.7 Villkoren ar snava

Flertalet kommuner papekar att fler skulle bli hjalpta om regelverket inte
var sa snawt.

Nagon kommun har uppgett att vissa hushall/individer beviljas
bostadssociala kontrakt som skulle kunna klara att ha hyresgarantier som
berattigar till statligt bidrag. Kommunen tillampar Konsumentverkets
normer och det gar inte att uppfylla villkoren for det statliga bidraget
inom ramen for hogsta mojliga hyra i forsérjningsgarantin. Nagon
kommun upplever kravet pa egen inkomst i férordningen om statligt
bidrag som ett problem och menar att forsorjningsstod borde raknas som
inkomst.

Flera kommuner uppger att kommunala bostadsbolag stéller harda
krav pa en blivande hyresgast. Som exempel beskrivs att en person som
har en pagaende skuldsanering inte blir erbjuden ett hyreskontrakt.
Kravet ar att skuldsaneringsperioden maste vara avslutad. Detta upplevs
av kommunen som ondédigt eftersom personen har en ekonomi i balans
under skuldsaneringsperioden. En budget &r upprattad och hénsyn ar
tagen till boendekostnaden. Dessa personer har mojlighet att klara av ett
eget kontrakt och genom en hyresgaranti kan dessa individer hjalpas till
ett eget boende.
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Det har framforts att personer som vill byta befintlig bostad men som blir
nekade pa grund av betalningsanméarkningar skulle kunna bli hjélpta av
en hyresgaranti. Pa sa vis skulle fler lagenheter kunna bli tillgangliga.

4.6.2 Kommuner med egna garantier

Vi har stéllt fragor om hyresgarantier till kommuner som har uppgett att
de har egna hyresgarantier i BME 2014. (Huddinge, Uppsala,
Katrineholm, Vadstena, Varnamo, Tingsryd, Mdrbylanga, Gotland,
Burlov, Ostra Goinge, Kavlinge, Lund, Helsingborg, Hylte, Halmstad,
Harryda, Sotenas, Munkedal, Lerum, Alingsas, Lidkoping, Kil,
Hammarg, Grums, Karlstad, Filipstad, Arvika, Hallstahammar, Leksand,
Ljusdal, Hudiksvall, Ostersund, Bjurholm). Tretton kommuner har svarat
och tva kommuner hade felaktigt uppgivit att de har egna hyresgarantier i
BME 2014. Vi stallde dessa fragor till kommunerna:

o Hur val informerade &r ni om mojligheterna att fa bidrag for
hyresgarantier?

o Vad ar skillnaden mellan er egen garanti jamfort med Boverkets?

o For att kommunerna ska vara berattigade till det statliga bidraget
maste nagra villkor vara uppfyllda. Skulle en uppluckring av nagot av
kraven hjalpa?

» Vilka krav for att fa statligt bidrag uppfylls inte for kommunens egen
hyresgaranti?

o Vad som skulle behdva forandras for att forbattra mojligheterna till
ny- och ateretablering pa bostadsmarknaden for svaga hushall?

Flertalet kommuner k&nner till men stéller inte ut hyresgarantier som
berattigar till det statliga bidraget eftersom; de inte ser att malgruppen
finns, det kraver for mycket administration, ar fér dyrt och inte kommer
att ge nagon effekt eftersom problemet &r brist pa bostader. Nagra
kommuner menar att det finns en risk att hyresvérdarna hojer sina krav
om de borjar anvanda de hyresgarantier som de kan fa statligt bidrag for.

Kommunerna har istéllet ofta valt att arbeta med andra verktyg for att
hjalpa hushall till en bostad framforallt andrahandskontrakt och olika
former av samarbete med fastighetsdgare, framférallt namns ett gott och
ett konstruktivt samarbete med det allmannyttiga bostadsbolaget.

Att hyresgarantier inte &r verkningsfullt ndr kommunen har
bostadsbrist ar ett argument som aterkommer bland flera kommuner.
Hyresgarantier &r ett verktyg som stdrker den enskilda individen att
efterfraga en bostad och mojliggor konkurrens med 6vriga sokande.
Utbudssidan paverkas inte av hyresgarantier. De individer/hushall som
uppfyller nuvarande villkor fér hyresgarantier som beréttigar till det
statliga bidraget ar sallan forekommande pa
socialforvaltningen/kommunen, de l6ser oftast sin bostadssituation anda.

Nagon kommun har framfort att de hellre arbetar med bostadssociala
kontrakt. Det finns ocksa kommuner som anvéander andra former av
hyresgarantier, t.ex. kortare tidsperiod och hyresgarantier for
andrahandskontrakt.

Flera kommuner anser att de nuvarande villkoren gor att den malgrupp
som har svarast att fa en bostad inte fangas upp. Denna malgrupp har inga

101
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eller otillrackliga egna inkomster. Flera kommuner anser att om for att de
som har allra svarast att fa bostad ska kunna bli hjalpta av hyresgarantier
bor kravet pa att individen/hushallet ska vara helt sjalvforsorjande tas
bort.

Néagon kommun har patalat att det tar tid att genomféra en vrakning av
en hyresgast. Sex manadshyror ar darfor for kort eller 5000 kronor ett for
litet belopp.

Kommuner anser ocksa att villkoret for att det statliga bidraget ska
betalas ut ska andras sa att garantin galler ett ar istéllet for tva, med
uppfoljning/omprévning efter sex manader. Individer kan darigenom fa
kontrakt utan hyresgaranti snabbare.

4.6.3 Kommuner utan garantier

Majoriteten av landets kommuner tillampar inte hyresgarantier, vare sig
egna eller de som beréttigar till statligt stod. Har aterfinns
storstadskommuner och universitets- och hégskoleorter, kommuner dér
merparten av de etableringshinder som har beskrivits aterfinns. Vi har
genomfort telefonintervjuer med sex kommuner som saknar
hyresgarantier (Stockholm, Géteborg, Malmo, Uppsala, Vasteras och
Umed) om hur de ser pa hyresgarantier.

Sammantaget anser kommunerna att hyresgarantier fungerar sémre i
en bristsituation dar det finns ett stort antal hyresgaster att valja pa. Vid
en situation med ett Gverskott pa bostader behovs inte heller garantin. Det
I6ser sig oftast &nda. Det upplevs inte finnas nagot behov. Beloppet ar for
litet och administrationen for stor. Det finns dven en allmannytta som tar
ansvar, t.ex. tillater forsorjningsstod som inkomst. Det framkommer &ven
att kommunerna foredrar att arbeta med bostadssociala kontrakt (men det
inses att det inte ar samma malgrupp).

4.7 La&g anvandning av hyresgarantier som
ger statligt bidrag trots ett tydligt behov

Kommunala hyresgarantier som beréttigar till statligt bidrag infordes for
att underlatta ny- eller ateretablering pa bostadsmarknaden for enskilda
hushall. Syftet har uttryckts pa foljande satt; garantin ska forbattra
etableringsmojligheterna for svaga hushall, ofta yngre individer och
hushall med en ordnad ekonomi som &nda inte uppfyllde de krav
hyresvardar staller for ett forstahandskontrakt. Det statliga bidraget soks
av kommunen som i sin tur stéller ut garantin. Uppféljningen av
tillampningen visar att garantier som berattigar till statligt bidrag
tillampas eller efterfragas i liten omfattning i landets kommuner.

En utvardering av effekterna av de kommunala hyresgarantierna som
beréttigar till statligt bidrag skulle idealt klargéra om de har forbéttrat
etableringsmojligheterna pa bostadsmarknaden, for den avsedda
malgruppen, jamfort med ett tillstdnd dér garantierna inte hade funnits.
Det ar inte mojligt att anlagga ett strikt utvéarderingsperspektiv pa vilken
effekt de hyresgarantier som staten betalar bidrag for har haft. Det finns
flera anledningar.

Det &r svart att jamfora kommuner. Bostadsmarknaden ser olika ut i
landets kommuner. En stor andel av kommunerna har bostadsbrist. |
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dessa kommuner ar forutsattningarna att fa en bostad sarskilt svéra, dven
for hushall som har goda ekonomiska forutséttningar. Eftersom
forutsattningarna ar varierande har kommunerna ocksa utvecklat olika
I6sningar for att hantera olika etableringsproblem som kan vara
forknippade med bostadsmarknaden.

Hyresgarantier tillampas inte generellt i alla kommuner och
kommuner har egna garantier som &r annorlunda utformade &n den som
staten betalar ett bidrag for men som anvands fér samma malgrupper.
Hyresgarantier anvands for olika syften, till exempel for att forbattra
etableringsmdjligheterna for grupper med svaga forutséttningar i
ekonomiskt hanseende, men ocksa for att ge mojligheter till en bostad till
individer med sociala problem, till exempel hemldsa. En
sammanblandning av mal och insatser forsvarar mojligheterna att gora en
effektutvérdering.

I promemorian som foregick riksdagens beslut lyftes ungdomar och
invandrare fram som exempel pa grupper for vilka hyresgarantier skulle
vara till hjalp. Men andra grupper kunde ocksa bli hjélpta av
garantierna.”’ Bland de hyresgarantier som staten har betalat ett bidrag
for har merparten fatt en hyresgaranti pa grund av
betalningsanmarkningar. Att hushallen saknar fast inkomst eller bedoms
ha for lag inkomst ar &ven vanliga orsaker bland grupperna 18-24 ar och
25-34 ar medan det i de dldre aldersgrupperna i stort sett bara ar
betalningsanmarkningar och skulder som har orsakat behovet av en
hyresgaranti.

Flera kommuner &n de som tillampar de garantier som de far statligt
bidrag for har egna varianter av hyresgarantier. Skillnaden mellan de
egna hyresgarantierna och de som beréttigar till ett statligt bidrag ar
framst kravet pa att forsorjningsstod inte raknas som inkomst,
besittningsskyddet och tiden garantin galler. Kommunernas egna
hyresgarantier har tillkommit for att underlatta for individer och hushall
med olika sociala problem att fa en bostad. Darfor hanteras hyresgarantier
av socialforvaltningen, sa dven de som beréttigar till statligt bidrag som
dock har en annan malgrupp. Det sker en sammanblandning av mal och
atgarder som gor det svart att saga nagot om maluppfyllelse. Flera
kommuner uppger att de anvander hyresgarantier for att motverka
hemldshet.

4.8 Allmanna slutsatser

Kommunernas efterfragan pa hyresgarantier som berattigar till det
statliga bidraget r i dag 1ag. Samtidigt ar malgruppen som skulle behdva
hyresgarantier stor och tydligt definierad. | kapitel 2 visade vi statistik
som tyder pa att det finns ett stort antal hushall som riskerar att inte
uppfylla hyresvardarnas inkomstkrav men som anda skulle kunna klara
ett hyreskontrakt. Vi visade &ven statistik over antal individer med
betalningsanmarkningar. | konsekvensanalysen (avsnitt 4.9) visar vi &ven
uppskattningar dver hur manga hyresgarantier som skulle kunna stallas ut

20 M2006:2447, Bidrag till kommunala hyresgarantier for enskilda hushalls etablering pa
bostadsmarknaden.
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vid fullt genomslag. Aven om dessa berdkningar baseras pa ett antal
antaganden visar de tydligt att de hyresgarantier som staten i dag betalar
bidrag for skulle kunna anvandas mycket mer.

Att underlatta ny- och ateretablering ska hjalpa individer och hushall
som i nagot avseende inte uppfyller kraven for att kunna &ga eller hyra en
bostad med forstahandskontrakt, men som anda skulle kunna betala
hyran. Syftet med hyresgarantier som beréttigar till det statliga bidraget
tycks idag oklart for kommunerna. Att hyresgarantierna inte anvands i
nagon storre utstrackning innebar att hushallens mojlighet att fa hjalp av
hyresgarantier kommer att vara olika i kommunerna. Tilldmpningen visar
att det kan vara motiverat att andra det nuvarande systemet sa att fler
hushall kan fa hjalp. | var uppféljning har kommuner och fastighetsvardar
sagt att regeringen kan andra villkoren for det statliga bidraget sa att fler
kan komma i fraga genom att till exempel:

¢ hoja bidragsbeloppet per ldmnad garanti
e godkénna forsdrjningsstéd som inkomst
» forlanga hyresgarantin fran sex manader till tolv manader

Att hoja bidragsbeloppet per lamnad garanti skulle gora det mer attraktivt
att stalla ut hyresgarantier och efterfragan skulle 6ka. Fragan ar hur
mycket bidraget skulle behdva héjas och hur stor mycket anvéndningen
skulle 6ka. Att kommuner tar upp att férsorjningsstdd bor godkénnas som
inkomst tyder pa att de inte riktigt ser det ursprungliga syftet och den
tankta malgruppen. Det kan méjligen forklaras av att ansvaret for insatser
for boendestddjande atgarder ligger pa socialforvaltningarna.
Kommunerna har mojlighet att stodja hushall pa olika sétt med stod av
socialtjanstlagen (2001:453) och lagen om vissa kommunala
befogenheter (2009:47). Det & 33 kommuner som har egna kommunala
hyresgarantier som inte beréttigar till det statliga bidraget.

Ett villkor for att staten ska betala ut bidraget pa 5 000 kronor ar att
hyresgarantin som kommunerna stallt ut ersatter minst sex manadshyror.
Om kommunerna inte garanterar fler manadshyror dn sa innebér det att
hyresvardarna inte alltid far en heltackande erséttning vid en vrakning.
Enligt uppgifter fran Kronofogdemyndigheten var mediantiden for en
delgivning vid en vrékningsprocess 71 dagar. Exklusive delgivningen tar
det ca atta veckor fran det att hyresgasten inte betalar in hyran tills att
hushallet ar avhyst. Hyresvérdens forlust ar da ca tre till fyra
manadshyror. Om vi raknar med att det tar en till tva manader att fa
hyresratten uthyrd till en ny hyresgast uppgar hyresvardens forlust till 5—
6 manadshyror. Men samtidigt kan en vrakningsprocess vara betydligt
langre an 6 manader. Tabell 4.11 visar spridningen i delgivningstider for
arenden som Kronofogdemyndigheten registrerade under 2013.
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Tabell 4.11. Delgivningstider vid avhysningar 2013

0-25% av 26-50% av 51-75% av 76-100% av Median Totalt antal
Region arendena arendena arendena arendena L4 avhysningar

(antal dagar) | (antal dagar) | (antal dagar) | (antal dagar) | (@ntaldagar) i gy oren)
Mellersta vést 1-27 27-47 47-75 75-278 56 755
Mellersta 6st 2-36 36-64 64-109 109-612 85 841
Norr 2-29 29-52 52-85 85-527 67 823
Syd 3-32 32-58 58-98 98-318 72 559
Sydost 1-29 29-55 55-91 91-570 70 989
Vast 1-17 17-62 62-104 104-497 77 848
Ost 3-37 37-65 65-94 96-321 71 272
Total 1-31 31-56 56-94 94-612 71 5087

Kalla: Kronofogdemyndigheten

Tabell 4.11 visar att det finns en stor spridning i delgivningstider. Aven
om medianen for riket som helhet uppgar till 71 dagar kan det ta betydligt
langre tid an sa. Det talar for att hyresvardarna kan bli mer valvilligt
installda om hyresgarantin utformas sa att den garanterat tacker mer an
sex manadshyror.

En mojlig statlig atgard skulle kunna vara att informera om
mojligheterna att anvanda sig av hyresgarantier. BKN och Boverket har
haft riktade informationsinsatser om mojligheten till statligt stod for
kreditgarantier och kommunerna verkar i dagslaget ha goda kunskaper
om villkoren och méjligheterna till det statliga bidraget.

Att underlatta ny- och ateretablering syftar till att hjalpa individer och
hushall med egen formaga men som i nagot avseende inte uppfyller de
formella krav som stélls for att dga eller hyra en bostad med
forstahandskontrakt. Syftet med de hyresgarantier som berattigar till det
statliga bidraget tycks idag vara nagot oklart. Det kan &ven vara sa att
hyresgarantin inte ar anpassad till den avsedda malgruppen och tydligare
maste kopplas till de avsedda hushallen.

Att kommunerna staller ut hyresgarantier innebar att det finns 290
potentiella utstallare av dem, det ger en administrativ kostnad och manga
sma kommuner kommer att ha en litet upptagningsomrade.

Om upptagningsomradet inte &r tillrackligt stort for att fa tillrackligt
laga fasta kostnader utslaget pa varje enskild garanti ar det inte I6nsamt
for manga kommuner att vara utstallare av hyresgarantier. Dessutom kan
den kommunala hyresgarantin bara anvandas inom en kommun.
Mottagaren av hyresgarantier ar salunda bunden till den kommun
hyresgarantierna ar utfardade i. Att hyresgarantier bara galler i den
kommun de &r utfardade i innebdr att de troligtvis dr av begransad nytta i
mindre kommuner och storstadsomraden.

Att hyresgarantier som berattigar till det statliga bidraget inte
tillampas i ndgon storre utstrackning i kommunerna gor att
forutsattningarna for det enskilda hushallet att kunna fa hjalp av verktyget
kommer att vara olika i kommunerna. Tillampningen visar att det kan
vara motiverat att andra utformningen av hyresgarantierna sa att fler
hushall kan komma ifraga. Ett satt att skapa lika i landets olika
kommuner kan vara att dverfora ansvaret fran kommunerna till staten och
lata garantin folja den sokande individen.
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BKN beddmde tidigare att ett obligatoriskt anvandande av hyresgarantier
for kommunerna skulle vara positivt for det enskilda hushallet. Inte minst
i storstadsregionerna dar manga arbetspendlar kan det vara svart att forsta
varfor en kommun anvander verktyget men inte den andra. Samtidigt
konstaterade BKN att situationen sag olika ut i kommunerna och att
kommunen darfor var bast lampad att ta stallning till vilka behov som
fanns och vilka verktyg som behtévdes. BKN konsta-terade att en
ansvarsforflyttning fran kommunerna till staten inte var ett alternativ da
bostadsforsérjningsansvaret i férsta hand ligger hos kommunerna (se
BKN 2009;2010).

Det statliga bidraget till kommunala hyresgarantier syftar till att starka
enskilda hushalls mojligheter att fa ett eget hyreskontrakt. Dessa hushall
beddms ha ekonomiska forutséttningar att klara att betala sina egna
boendekostnader men missgynnas genom de krav som hyresvardarna
staller upp for att fa ett hyreskontrakt. Hyresgarantin ar inte ett verktyg
for att frimja bostadsforsorjningen. Boverket anser att hyresgarantier ar
en form av riktat stod till enskilda hushall for att de ska kunna hyra en
bostad.

4.9 Boverkets forslag

Boverket foreslar dessa andringar i reglerna for hyresgarantier som
berattigar till det statliga bidraget:

e Staten tar 6ver administrationen. Detta innebér att férordningen
(2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier upphévs
och kommunernas méjlighet till bidrag om 5 000 kronor per lamnad
hyresgaranti forsvinner.

o Hyresgarantins malgrupp &r den samma som tidigare d.v.s. enskilda
hushall som trots betalningsformaga (utan forsorjningsstod) anda har
svart att fa ett hyreskontrakt med besittningsskydd.

o Garantin kan stéllas ut som ett forhandsbesked for till exempel
foljande grupper:

o De som har en bruttoinkomst som &r lagre an tre ganger
den forvantade hyran men som anda bedoéms att utan
forsorjningsstdd klara ett hyreskontrakt.

o De som har betalningsanmérkningar eller pagaende
skuldsaneringar men som anda bedéms klara hyran utan
forsorjningsstod.

« Andra grupper an de som namnts ovan kan provas for garantin forst da
det finns ett erbjudande om lagenhet men déar en hyresgaranti ar en
forutsattning for att fa kontraktet. Det kan exempelvis rora sig om
personer med tillfalliga anstéllningar. Fortfarande géller att hushallen
ska ha bedémd betalningsformaga.

o Garantin ersatter upp till tolv manadshyror.

o Garantins loptid ar 2 ar.

e Hyresgarantier utfardas endast fér permanentbostader med hyresrétt
som ar férenade med besittningsskydd. Samma som tidigare.
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» Om staten maste ersatta hyresvarden for uteblivna manadshyror maste
hyresgasten betala tillbaka hela beloppet till staten.

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

Nedan foljer en narmare forklaring av innebdrden av vara forslag.

4.9.1 Hyresgarantin blir statlig

Boverket foreslar att dagens utformning dar kommuner har méjlighet
att stalla ut hyresgarantier som berattigar till statligt bidrag andras sa
att fler hushall kan komma ifraga. Ansvaret for administrationen fors
over till staten for att skapa lika forutsattningar att erhalla garantier
for enskilda hushall i landets olika kommuner. Detta innebar att
forordningen (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier upphdvs och kommunernas méjlighet till bidrag om 5
000 kronor per 1damnad hyresgaranti forsvinner.

Att hyresgarantin utfardas av kommuner gor att alla medborgare inte har
samma forutsattningar att ta del av den, i synnerhet i de kommuner som
inte anvander sig av hyresgarantier. En "nationell” hyresgaranti ar réttvis
da man inte behover bo i en viss kommun for att anvanda den. Om en
central aktor administrerar och ger ut garantier kan tillgangligheten pa
hyresgarantier bli lika i hela landet. N&r en nationell aktér administrerar
alla garantier minskar de fasta kostnaderna.

Hyresgarantin ar inte funktionell i storstadsomraden eller mindre
kommuner, da bostadsmarknaden &r storre &n kommungréanserna. En
hyresgaranti som géller i ett storre omrade eller i hela landet skulle
innebdra att garantierna fungerar i storstadsregioner.

En statlig utgivning av hyresgarantier innebar att staten maste ta fram
en organisation och rutiner for att hantera hyresgarantierna. Hanteringen
av hyresgarantierna bor forlaggas till den myndighet som regeringen
anser lamplig och som redan har den mest lampliga infrastrukturen och
kompetensen. Exempel pa en sadan myndighet kan vara
Forsakringskassan.

4.9.2 Den statliga hyresgarantin ska starka malgruppernas chanser

Boverket foreslar att den statliga hyresgarantin ska kunna utfardas till
hushall som trots ekonomisk férmaga har svart att fa hyreskontrakt
med besittningsskydd.

Staten maste ha regler for vem som ska kunna omfattas av hyresgarantin.
Stddet ska ga till hushall som anses kunna ha en rimlig levnadsstandard
efter att hyran &r betald. Hyresgarantin ska exempelvis kunna utfardas till
sokande med lag inkomst, tillfallig anstallning, betalningsanmarkning
samt skuldsanering men som anda bedéms klara boendeutgifterna.
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4.9.3 Den statliga hyresgarantin kan sodkas i forvag (bli en kupong)

Boverket foreslar att hushall kan begara prévning om att den statliga
hyresgarantin stélls ut som ett forhandsbesked (d.v.s. blir en kupong).

Vid kontakt med 13 SABO-foretag pa ett méte pa huvudkontoret i
Stockholm har det framkommit att dagens system med hyresgarantier kan
medféra att hyresvardar star med outhyrda lagenheter medan de véntar pa
att bostadssokande far en hyresgaranti utfardad av sin kommun. Det
framgick att hushall med hyresgarantier skulle kunna vara hjalpta av ett
I6fte om hyresgaranti redan nar de kontaktar hyresvardarna. Boverket 1at
testa om idén &ven har ett utbrett stod bland andra bostadsforetag genom
att inkludera en sérskild frdga om detta i den webbaserade enkaten som
gick ut till SABOs och Fastighetsagarnas medlemsféretag.

Tabell 4.12. Utvardering av uppslutning kring idén att hyresgarantin
kan stallas ut som ett férhandslofte

Skulle det hjalpa bostadss6kande om de redan har
en garanterad mojlighet till en hyresgaranti nar de
kontaktar hyresvarden (t.ex. ett hyresgarantiltfte Procentuell
fran staten eller kommunen)? Svar andel Antal
SABOS medlemsforetag Ja 53,1 86
Nej 12,3 20
Vet gj 34,6 56
Totalt 100 162
Fastighetsdgarnas medlemsforetag Ja 40 10
Nej 32 8
Vet gj 28 7
Totalt 100 25

Kalla: Egna berakningar baserade pa svaren frdn en webbaserad enkét. Boverket
lat skicka ut enkaten under september méanad 2014.

Tabell 4.12 visar att en relativt stor andel av hyresvardarna &r positiva till
idén om att de bostadssokande har ett garanterat 16fte om hyresgaranti nér
de kontaktar hyresvérden. Bland SABOs medlemsfdretag bekréftar 86
stycken (53,1 procent) av de 162 som svarat att de som letar bostad skulle
bli hjélpta av ett 16fte om hyresgaranti. FOr Fastighetsagarnas
medlemsforetag ar stodet nagot lagre och 40 procent stodjer idén. Man
bor dock vara lite extra forsiktig med tolkningen av svaren fran
Fastighetsagarnas medlemsforetag eftersom sa pass fa (25 stycken) svarat
pa enkaten. For sdval SABOs som Fastighetsagarnas medlemmar utgor
svarsalternativet ”ja” det vanligaste svaret. Farre har svarat "nej” eller
"vet gj”.

Boverket foreslar att 16ften om statliga hyresgarantier kan stallas ut i
forvég for till exempel foljande grupper:

o De med en bruttoinkomst som &r lagre an tre ganger forvantad hyra
och som anda bedoms klara ett hyreskontrakt.

o De med betalningsanmarkningar och pagaende skuldsanering och som
anda bedoms klara ett hyreskontrakt.
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Loftet om garantin ska kunna anvandas i samtliga kommuner och hos
samtliga hyresvardar. Nar hushallen som har beviljats ett 16fte blir
erbjudna ett hyreskontrakt maste myndigheten kontrollera att hushallet
fortfarande har ratt till en statlig hyresgaranti.

For évriga foreslar Boverket att provning och ett eventuellt utstallande
av statlig hyresgaranti gors forst i och med att det finns ett erbjudande om
hyreskontrakt, exempelvis for de som saknar fast anstallning och dér
hyresvérdarna darfor kraver en hyresgaranti. Ett villkor for att
hyresgarantier ska kunna stallas ut &r fortfarande att de som sokt bedéms
klara ett hyreskontrakt. | kapitel 2 diskuterade vi olika krav som
hyresvardarna har. Bland annat visar Hem och Hyras undersokning fran
2012 att 14 procent av hyresvérdarna kraver fast anstallning. De med laga
inkomster och betalningsanmarkningar eller obetalda skulder har troligen
storre svarigheter att fa erbjudande om hyreskontrakt &n de som saknar
fast anstallning men anda har tillrackliga inkomster. Att utfarda [6ften om
hyresgarantier till hushall dér en stor andel inte kommer att beh6va det
innebar onddiga administrationskostnader for staten.

4.9.4 Upp till tolv manadshyror ska kunna erséattas

Boverket foreslar att den statliga hyresgarantin ska ersatta
hyresvardarna for upp till tolv uteblivna manadshyror. Garantins
I6ptid foreslas till tva ar.

| dagslaget maste kommunerna garantera hyresvardarnas hyresforluster
om minst sex manadshyror for att det statliga bidraget pa 5 000 kronor
ska betalas ut. For att gora hyresvardarna mer valvilligt installda foreslar
Boverket darfor att den statliga hyresgarantin tacker upp till tolv
manadshyror. Som vi namnde tidigare har SABOs medlemsfaretag
papekat att en garantitid pa sex manader upplevs som lite for kort. Vi
visade aven statistik som tyder pa att avhysningar kan ta langre tid &n sex
manader. For att géra hyresvardarna mer valvilligt installda foreslar vi att
garantiden utokas sa att hyresvardarna ar garanterade att fa ersattning for
fler manadshyror i de fall hyresgaster med hyresgaranti férorsakar storre
forluster an sa. Boverket foreslar att hyresgarantin ska kunna ersatta
hyresvardarna for uteblivna hyror med upp till tolv manadshyror som ett
forsta steg. Langre fram bér man préva hur detta foll ut.

Boverket foreslar vidare att garantins 16ptid blir tva ar. Om
hyresgasterna har skott sina hyresbetalningar i tva ar bor det inte finnas
nagot behov av forlangning och hyresvérden bor kunna kénna sig trygg
med hyresgasten.

4.9.5 En utnyttjad hyresgaranti blir en skuld

Boverket foreslar att hyresgasten far en skuld till staten om den
statliga hyresgarantin maste anvandas for att ersatta hyresvardarna.
Hyresgasten maste betala tillbaka hela beloppet. Statens fordran kan
helt eller delvis efterskankas om mottagaren av hyresgarantin ar pa
obestand eller saknar utméatningsbara tillgangar och det bedéms att
han eller hon inte kommer att kunna betala fordringen senare heller.
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Boverket foreslar att hyresgaster med statliga hyresgarantier far en skuld
till staten nér staten ersatter en hyresvérd for utebliven hyresbetalning.
Om den statliga hyresgarantin faller ut ersatter staten hyresvarden for
hyresforlusterna. | samband med att staten ersatter hyresvarden Gvergar
fordringen till staten som kraver in den fran mottagaren av hyresgarantin.
En aterbetalningsplan bor uppréttas i samrad mellan staten och
hyresgasterna. Statens fordran kan helt eller delvis efterskdnkas om
mottagaren av hyresgarantin ar pa obestand eller saknar utmétningshara
tillgangar och det bedéms att han eller hon inte kommer att kunna betala
fordringen senare heller.

Hyresvarden och hyresgésten ska meddela staten ndr ett hyresavtal
som inbegriper hyresgarantin har tecknats. Efter kontrollen ska utfardaren
meddela hyresgasten samt hyresvérden att en kontroll har gjorts och att
utfardaren har fattat ett beslut om huruvida hyresgaranti galler
hyresavtalet. En utfardad och kontrollerad hyresgaranti galler bara den
avsedda uthyrningen. Om uthyrningen upphor under garantins I6ptid
upphor hyresgarantin att gélla.

4.9.6 Staten tar inte ut nagon avgift for att utfarda hyresgarantier

Boverket foreslar att staten inte tar ut avgift av dem som ansoker om

statliga hyresgarantier.

For att alla ska ha lika férutsattningar att anséka om statliga
hyresgarantier foreslar Boverket att staten inte ska begéra avgifter av de
som ansoker om garantin. Avgifter ska inte utga for att administrera
hyresgarantierna eller for att erstta staten for sin férvantade forlust (i
stéllet blir hyresgasten aterbetalningsskyldig om han eller hon orsakar
hyresvarden en hyresforlust, se avsnitt 4.9.5). Staten ska inte ta ut ngon
ranta. Detta innebar att férordningen (2011:211) om utlaning och
garantier galler med undantag for 14, 17 och 19 §8.

4.10 Konsekvensanalys

4.10.1 Inledning

Boverkets forslag om att de “kommunala hyresgarantierna” forstatligas
innebdr att ett storre antal hushall kommer att ha ratt till hyresgarantier an
vad som ar fallet i dag. Fran att méjligheten infordes 2007 och fram till i
dag har endast 30 kommuner valt att stélla ut garantier som beréttigar till
det statliga bidraget pa 5 000 kronor. Ett forstatligande innebar daremot
att alla hushall som uppfyller kriterierna for garantin har ratt till den,
oavsett vilken kommun de bor i eller vill flytta till.

Det &r svart att uppskatta hur manga hushall som skulle kunna bli
hjalpta av en statlig” hyresgaranti och hur det skulle paverka statens
utgifter da det kraver kannedom om antalet hushall som inte uppfyller
olika krav som hyresvardarna har men som anda &r kapabla att klara de
manatliga utgifter som ett hyreskontrakt skulle innebéra. For att uppskatta
det behéver man ha kdnnedom om hushallens inkomster, inkomsternas
varaktighet, samt forvantade boendeutgifter och dvriga
levnadsomkostnader. Vidare kravs kannedom om
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o hur manga av de hushall som skulle uppfylla kriterierna for en
hyresgaranti som kommer att flytta under ett ar.

o hur manga av de som flyttar som kommer att flytta in i hyresrétt.

o i vilken utstrackning hyresvardarna &r villiga att gora avsteg fran sina
uthyrningskriterier for de hushall som har en hyresgaranti utstalld till
sig.

 hur stor andel av de hushall som beviljas en garanti som inte kommer
att betala hyran och hur manga manadshyror hyresvardarna kommer
att forlora i genomsnitt.

» hur manga som kommer att anséka om hyresgarantin och vilka
administrativa kostnader detta medfor for staten.

For att kunna rakna pa konsekvenserna av Boverkets forslag maste vi
darfor gora ett antal antaganden. Aven om dessa antaganden har visst
stod av data ar de osékra. De resultat som presenteras i detta avsnitt maste
darfor tolkas med stor forsiktighet. | nasta avsnitt presenteras den data
som ligger till grund for berédkningarna samt vilka antaganden som gors.
Darefter beskriver vi hur vi beraknat hur manga hyresgarantier som
skulle kunna bli utstéllda och hur statens utgifter och kostnader kan
paverkas av vart forslag. Vi redogor dven for vilka antaganden vi gjort.
Dérefter presenteras resultaten. Vi avslutar med slutsatser och
rekommendationer. Aterigen, resultaten méste tolkas med forsiktighet.

4.10.2 Data
For att genomféra konsekvensanalysen har vi anvant oss av féljande data:

« Data 6ver kosthushallens?! boendesituation, bruttoinkomster,
disponibla inkomster samt anstallningsférhallanden fran SCB:s
stickprovsundersokning av hushallens ekonomi ("HEK™) fran 2012.

» Data 6ver manadshyror i hyresrattsbestandet for 2012 (fran SCB:s
webbplats)

o Konsumtentverkets riktlinjer om skéliga levnadsomkostnader fran
2012.

o Data dver totalt antal totala flyttningar i hela riket for individer i olika
alder (ettarsklasser) och av olika kon (fran 2013). Uppgifterna
innefattar samtliga flyttningar inom riket, saval mellan kommuner,
inom kommuner som inom fastigheter.

« Data fran upplysningscentralen om antal betalningsanmarkningar for
individer i olika alderskategorier (data for 2013).

4.10.2.1 Forvantad hyra och skéliga levnadsomkostnader

For att uppskatta hushallens “forvantade hyra” om de skulle flytta till
hyresratt anvander vi data 6ver genomsnittliga ménadshyror fér 2012%
fran SCB for lagenheter med 1-5 (eller fler) rum och kok for hyresréatter i

21 K osthushall avser hushll som utgors av alla personer som bor i samma hushall och har
%emensam hushallning.

Vi anvander 2012 ars data da SCB:s stickprovsundersokning éver hushallens ekonomi
samlades in under 2012 och vi ska stélla hushallens kostnader mot de inkomster de hade
under 2012.
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Storstockholm, Storgéteborg samt 6vriga kommuner med fler eller farre
4n 75 000 invanare.”® Manadshyrorna for varje enskilt hushéll bestams
sedan utifran hushallens storlek. Vi anvander Konsumentverkets riktlinjer
for att avgora hur stora lagenheter varje hushall kan forvantas gora
ansprak pa. Detta illustreras i tabell 4.13:

Tabell 4.13. Antagna lagenhetsstorlekar for olika hushall

Hushallets storlek Lagenhetens storlek
1-2 personer 2 rum och kok
3 personer 3 rum och kok
4 personer 4 rum och kok
5 personer 5 rum och kék
>6 personer 5 rum och kék

Kalla: Konsumentverket

For att bedéma om hushallen har betalningsformaga maste vi ocksa
uppskatta en miniminiva for deras kostnader (vi har inte uppgifter ver
deras faktiska kostnader). Vi anvander oss av Konsumentverkets riktlinjer
for 2012%. Dessa medger uppskattningar av hushallens férvintade
kostnader for mat, personlig hygien, klader, skor, mobiltelefon, fritid, lek,
forbrukningsvaror, hemutrustning, medier och hemfdrsakring. Daremot
ingar exempelvis inte eventuella kostnader for bil, resor och barnomsorg.
Boendekostnader ingar inte heller, men vi lagger som sagt pa hushallens
forvantade hyra i var kalkyl. Exempelvis innebar Konsumentverkets
rekommendation att en man mellan 31 och 60 ar som har en manadshyra
pa 4000 kronor behdver ha disponibla inkomster om minst 8450 kronor i
manaden for att klara hyran plus 6vriga skéliga levnadsomkostnader om
han bor i en storstad.” Men har vederbdrande exempelvis bil stiger
kostnaderna. Konsumentverket pekar pa att de flesta hushall har betydligt
hogre kostnader &n vad deras riktlinjer anger och vara skattningar maste
darfor tolkas med viss forsiktighet.

4.10.2.2 Antal hushall som inte klarar hyresvardarnas inkomstkrav

Vart forslag innebér att de hushall som inte har minst en bruttoinkomst
om 3 ganger den forvantade hyran (utan forsorjningsstod) ska kunna fa en
garanti utstalld som ett forhandsbesked om de dnda bedéms ha
ekonomisk formaga att klara ett hyreskontrakt.

23 www.sch.se (h&mtad 2014-08-25)

24 \/i anvénder 2012 4rs data dd SCB:s stickprovsundersokning 6ver hushallens ekonomi
samlades in under 2012 och vi ska stalla hushallens kostnader mot de inkomster de hade
under 2012. Se Konsumentverket, 2012.

2% Om man antar att kommunalskatten &r 30 procent motsvarar det en beskattningsbar
bruttoinkomst pa 12071 kronor per méanad.


http://www.scb.se/
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Tabell 4.14. Antal hushall som inte skulle klara kravet 3*arshyran i
bruttoinkomst.

Antal hushall som har en inkomst lagre

an 3*arshyran
895 447+37 214
Totalt (1 261 529+414 652)
Antal med mer &n 0 kronor kvar per 428 44727 361
konsumtionsenhet (492 900427 269)
Antal med mer an 1500 kronor kvar per 221 846+20 183
konsumtionsenhet (243 924419 457)
Antal med mer an 3000 kronor kvar per 40 97048 855
konsumtionsenhet (49 482+8 858)
621 969+32 172
Antal som bor i hyresrétt (920 542436 335)

Kalla: Egna berakningar baserat pa SCB:s stickprovsundersokningar éver
hushallens ekonomi ("HEK”) frdn 2012. SCB:s data 6ver manadshyror i olika
delar av landet (fran 2012). Riktlinjer frin Konsumentverket om olika storlekar pa
lagenheter som hushall av olika storlek férvantas bo i. Siffrorna i parentes anger
hur mé&nga individer som bor i de identifierade hushallen. Vi tar &ven med de 95-
procentiga konfidensintervallen.

895 447 hushall har en bruttoinkomst (utan forsorjningsstod) som ar lagre
an 3 ganger den forvantade hyran. Av dessa har 428 447 hushall mer an 0
kronor kvar per konsumtionsenhet®® varje ménad efter att deras
“forvantade hyra” och 6vriga skéliga levnadsomkostnader enligt
Konsumentverkets riktlinjer ar betalda. Det ar 221 876 respektive 40 970
hushall som har mer &n 1500 respektive 3000 kronor per
konsumtionsenhet kvar varje manad. 621 969 av hushallen bodde i
hyresratt nar data samlades in (saval i forsta hand som i andra hand).
Notera att berékningarna i tabell 4.14. har vi exkluderat férsorjningsstéd
fran hushallens bruttoinkomst, vilket forklarar varfor siffrorna skiljer sig
nagot fran tabell 2.14.

4.10.2.3 Hushall utan fast inkomst

Vi anvander oss vidare av data éver hushallens inkomstkallor. Vart
forslag innebér att de som nekats hyreskontrakt p.g.a. att de saknar fast
anstéllning/inkomst ska kunna erbjudas en hyresgaranti i samband med
att de nekas om de anda bedoms ha ekonomisk férmaga att betala for den
hyresratt de nekats.

% For att gora jamforelser av t.ex. disponibel inkomst och ekonomisk képkraft mellan
olika typer av hushall anvands ett viktsystem dar konsumtionen &r relaterad till hushallets
sammanséttning. SCB anvénder foljande for att berdkna antal konsumtionsenheter i ett
hushall. Ensamboende 1,0. Sammanboende par 1,51. Ytterligare vuxen 0,6. Forsta barnet
0-19 ar 0,52. Andra och péféljande barn 0-19 &r 0,42,
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Tabell 4.15. Hushall som saknar fast inkomst

har fast inkomst:
variant 1

Antal hushall dar ingen Antal hushall dar ingen

har fast inkomst:
variant 2

Totalt

2 096 631+ 46475
(3 241 066+57780)

522 10729 854
(850 64835 076)

Antal med mer an 0 kronor
kvar per konsumtionsenhet

1 666 60845000
(2 548 122+54150)

330 638+24 314
(567 69129 138)

Antal med mer n 1500 kronor
kvar per konsumtionsenhet

1 409 85643228
(2 224 581+51819)

275 333£22 343
(487 558+27 129)

Antal med mer an 3000 kronor
kvar per konsumtionsenhet

1 091 565+39952
(1 827 754+48296)

229 24020 499
(411 120+25 022)

Antal som bor i hyresratt

994 219438671
(1 471 408+44374)

306 922423 502
(470 687+26 682)

Kélla: SCB och egna berékningar.

Med fast inkomst enligt variant 1 syftas har pa inkomst fran fast
anstallning. Med fast inkomst enligt variant 2 syftats pa inkomst fran fast

anstallning, pension, sjukpenning/ersattning, a-kassa och

forsorjningsstod.

Enligt berakningarna i tabell 4.15 finns 2 096 631 hushall dar ingen av
familjeforsorjarna har fast inkomst enligt variant 1. I Hem och Hyras
undersokning fran 2012 framgick att 14 procent av de fastighetsvardar
som svarat kraver fast anstallning. Om man istallet anvander variant tva
faller antalet som helt saknar fast inkomst till 522 107 hushall. Av den
senare kategorin &r det ca 330 638 hushall som har mer &n 0 kronor kvar
per konsumtionsenhet efter att forvantad hyra och évriga skéliga
levnadsomkostnader &r betalda. 306 922 av de 522 107 hushallen bor

idag i hyresratt.

4.10.2.4 Antal hushall med betalningsanméarkning

Da vi inte vet vilka individer i SCB:s stickprovsundersokning som har
betalningsanmarkningar anvander vi oss av aggregerad data fran

upplysningscentralen for att tilldela varje hushall i SCB:s
stickprovsundersokning en sannolikhet for att ha minst en

betalningsanmérkning. Denna information ger oss mojlighet att variera
sannolikheten for betalningsanmarkning mellan olika aldersklasser.

Tabell 4.16. Antal personer i riket med betalningsanméarkningar 2013

Antal personer med Andel personer med minst en
Alder betalningsanmarkning betalningsanmarkning
18-24ar 47 335 0,05
25-34ar 107 020 0,09
35-44ar 110918 0,09
45-543r 125 983 0,10
55-644ar 79 730 0,07
>64ar 49 856 0,03

Kélla: Upplysningscentralen

Vi har inte uppgifter dver hur hushallen med betalningsanmarkningar &r
fordelade 6ver de olika upplatelseformerna (hyresratt, bostadratt,
aganderdtt och dvrigt). Darfor antar vi att de hushall som har
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betalningsanmarkningar ar spridda mellan olika upplatelseformer pa
samma sétt som befolkningen i dvrigt.

4.10.2.5 Hur mycket flyttar vi?

Vi maste dven bilda oss en uppfattning 6ver i vilken utstrackning
hushallen flyttar, eftersom det endast ar de som flyttar som kan komma
ifrdga for en hyresgaranti. SCB har data dver totalt antal flyttningar for
individer i olika alderskategorier (ettarsklasser) av olika kon. Vi anvander
dessa uppgifter for att tilldela varje individ i SCB:s data 6ver hushallens
ekonomi en sannolikhet for att flytta.

Figur 4.1.  Antal inrikes flyttningar i Sverige fordelat pa alders och kon

Antal
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——Antal flyttningar - kvinnor Antal flyttningar - man ——Befolkning kvinnor ——Befolkning mén Alder

Kalla: SCB

Figur 4.1 visar att antalet flyttningar ar som hogst for 23-aringar. Figur
4.2 visar aven de uppskattade sannolikheterna for att flytta i olika aldrar
for olika kon (antalet flyttningar/befolkning)
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Figur 4.2.  Sannolikhet for att flytta inrikes under ett ar beroende pa
alder och kon

Sannolikhet

0,50

0,40 /\

0,30 / \
0,20 -

0,00 L L L L L L L L L L J
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
——Kvinnor Mén Alder

Kalla: SCB

Sannolikheten for att flytta &r som hogst vid 21 ars alder for kvinnor
(0.46) och vid 22 ars alder for man (0.37). Vi anvander uppgifterna i figur
4.2 for att tilldela varje hushall en sannolikhet for att flytta under ett givet
ar. Sannolikheten for varje (kost)hushall fas genom att berakna det
ovagda medelvardet av varje individs sannolikhet for att flytta.

4.10.3 Metod

Data i foregaende avsnitt anvands for att uppskatta hur manga hushall
som skulle kunna komma ifraga for en statlig hyresgaranti. Vi raknar pa
foljande satt:

1. Vianvander SCB:s stickprov for att identifiera det antal hushall som
inte klarar inkomstkravet (bruttoinkomst (utan forsorjningsstod) > 3
ganger hyran) men som trots detta &nda har bedomd
betalningsférmaga for att klara ett hyreskontrakt. De hushall som har
minst 0 kronor kvar per konsumtionsenhet varje manad efter att deras
forvéntade hyra och dvriga skaliga levnadsomkostnader &r betalda
bedéms ha betalningsformaga. Antalet hushall i SCBs stickprov
raknas upp med viktningsmetoder for att uppskatta hur manga hushall
det ror sig om pa riksniva. Med hjélp av uppgifterna i figur 4.2
bedomer vi hur manga som forvantas flytta under ett ar. Genom att
anta att hushallen flyttar till samma upplatelseform som de redan bor i
bedomer vi dven hur manga av dessa som forvantas flytta in i
hyresréatt. Har tar vi aven med de hushall som rapporterat att de hyr i
andra hand.

2. Darefter anvander vi SCB:s stickprov for att identifiera de hushall som
saknar fast inkomst (vi elaborerar med olika definitioner av fast
inkomst, se tabell 4.15) men som har bedomd betalningsformaga.
Antalet hushall i SCB: stickprov raknas upp med SCB:s
viktningsmetod for att uppskatta hur manga hushall det rér sig om pa
riksniva. Med hjélp av uppgifterna i figur 4.2 bedémer vi hur manga
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av dessa hushall som forvantas flytta under ett ar. Genom att anta att
hushallen flyttar till samma upplatelseform som de redan bor i
beddmer vi d&ven hur manga av dessa som forvantas flytta in i
hyresratt. Har tar vi d&ven med de hushall som rapporterat att de hyr sin
bostad i andra hand.

3. Davi inte vet vilka hushall i SCB: stickprovsundersokning som har en
betalningsanmarkning anvénder vi data fran upplysningscentralen for
att tilldela varje hushall en sannolikhet for att ha minst en
betalningsanmarkning. Sannolikheterna for varje hushall som har
bedomd betalningsformaga att klara ett hyreskontrakt summeras for
att uppskatta antalet hushall med betalningsanmarkningar. Antalet
hushall i SCB: stickprov rdaknas upp med SCB:s viktningsmetod for att
uppskatta hur manga hushall det ror sig om pa riksniva. Med hjalp av
uppgifterna i figur 4.2 bedémer vi hur manga av dessa hushall som
forvantas flytta under ett ar. Da vi inte vet hur de hushall som har
betalningsanmarkningar ar spridda éver de olika upplatelseformerna
antar vi att de bor pa samma sétt som befolkningen i Gvrigt. Har tar vi
aven med de hushall som rapporterat att de hyr i andra hand.

4. Hushallen i steg 1 till 3 summeras. Vi tar hansyn till det Gverlapp som
innebar att hushall kan saval sakna fast anstéllning, ha
betalningsanmarkningar och samtidigt ha en bruttoinkomst som &r
lagre an 3 ganger den forvantade hyran. Darigenom erhalls en
skattning av hur manga hushall som kan komma ifraga for
hyresgarantin om den forstatligas.

4.10.4 Resultat

| tabell 4.17 har vi uppskattat antalet hushall som uppfyller nagot eller
nagra av nedanstaende kriterier och som forvantas flytta in i hyresratt
under ett kalenderar:

o Det antal hushallet som har en bruttoinkomst som ar lagre an 3 ganger
den forvéantade hyran.

 Det antal hushallet som har minst en betalningsanméarkning men som
har en bruttoinkomst som &r hogre an 3 ganger den forvantade hyran.

« Det antal hushall dar samtliga hushallsmedlemmar saknar fast inkomst
men som har en bruttoinkomst som ar hogre &n den forvéantade hyran
och som saknar betalningsanmarkning.

Bland dessa hushall skiljer vi pa hushall med olika grad av
betalningsformaga. Till att borja med uppskattar vi det totala antalet
hushall som forvantas vilja in i hyresratt och inte uppfyller nagot av
ovanstaende kriterier oavsett deras betalningsférmaga. Detta ger
antagligen ingen god indikation éver hur manga hushall som kommer att
beviljas en hyresgaranti men kan daremot fungera som en fingervisning
over hur manga ansokningar som kan komma in.

Darefter identifierar vi de hushall som antagligen kan komma ifraga
for en hyresgaranti d.v.s. de som uppfyller ndgon av ovanstaende punkter
men som anda har potentiell betalningsférmaga. Vi skiljer mellan hushall
som har minst 0,1 500 och 3 000 kvar per konsumtionsenhet och manad

117
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efter att den forvantade hyran och évriga skaliga levnadsomkostnader ar
betalda.

Vidare anvander vi, pd samma satt som i tabell 4.15, tva olika
definitioner av fast inkomst. Enligt variant 1 betraktas man ha fast
inkomst om man har inkomst fran fast anstallning. Enligt variant 2
klassificeras aven inkomst fran pension, sjukpenning/erséttning, A-kassa
och forsorjningsstod som fast inkomst. Det innebdr att évriga inkomster
(tillfalliga anstéllningar, studiestod och 6vrigt) inte réknas som fasta
enligt variant tva. Vi elaborerar med olika varianter da det &r svart att
veta exakt hur hyresvardar skiljer pa olika inkomstkallor och i vilken
utstrackning de betraktar dem som stadigvarande eller inte. Man kan
tankta sig andra exempel ocksa.

Tabell 4.17: Uppskattningar av antalet statliga hyresgarantier som kan stéllas ut

Grad av betalningsférméaga

Totalt >0 kronor kvar >1500 kronor kvar >3000 kronor kvar
168 338+17 691 98 477+13 640 74 593+11 903 53787+10131
Antal hushall variant 1 (240 974419 342) (129 723+14280) (97 088+12 376) (68681+10425)
Varav hushall som inte 110 471414427 41 448+8 906 21 237+6 390 772743860
klarar inkomstkravet (160448+15854) (51 260+9 015) (25 292+6 342) (9911+3973)

Varav hushéll som inte har
fast inkomst men klarar
inkomstkravet

44 42849 218
(54 008+9252)

43 69049 142
(52 4159 116)

40 60648 816
(47 16418 650)

34 4158 122
(36 68217 632)

Varav hushall med
betalningsanmarkning
som klarar inkomstkravet

13 439+5 087

13 299+5 061

12 750+4 956

11 645+4 736

och har fast anstilining (26518+6493) (26 048+6 435) (24 6324 506) (22 0885 927)

147 142+16 580 77 877+12 158 56 524+11 903 38 929+10 131
Antal hushall variant 2 (224 816+19342) (114 85114 280) (85 816+12 376) (63 329+10 425)
vVarav hushall som inte 110 47114 427 41 44848 906 21 23746 390 7 727+3 860
klarar Inkomstkravet (160448+15854) (51 2609 015) (25 29216 342) (9 911+3 973)

Varav hushéll som inte har
fast inkomst men klarar
inkomstkravet

23 23216 681
(37 850+7753)

23 13046 667
(37 5437 721)

22 35746 555
(35 89247 550)

19 55746 133
(31 3307 056)

Varav hushall med
betalningsanmarkning
som klarar inkomstkravet
och har fast inkomst

13 43915 087
(26 5186 493)

13 29915 061
(26 04816 435)

12 750+4 956
(24 63214 506)

11 64524 736
(22 08815 927)

Kalla: Egna berékningar, SCB, och upplysningscentralen (UC). Siffrorna i parentes anger hur manga individer
som bor i hushallen. Vi inkluderar aven de 95-procentiga konfidensintervallen.

Siffrorna i den andra kolumnen visar det antal hushall som inte uppfyller
nagot av de 3 kriterierna och som kan forvantas flytta till hyresratt under
ett ar. Enligt variant 1 ror det sig om ca 168 000 hushall och ca 147 000
hushall enligt variant 2 (SCB:s data fran 2012). Detta kan som sagt ge en
fingervisning om hur manga ansokningar om hyresgarantier som staten
kan behtva administrera vid fullt genomslag. Samtidigt tar dessa
berakningar inte hansyn till att det kan finnas fler hushall som funderar pa
att flytta och av den anledningen anséker om hyresgarantin i form av ett
forhandsbesked. | berdkningarna har vi anvént data dver faktiska
flyttningar (se figur 4.2) for att uppskatta antalet hushall det kan réra sig
om. Vi kan alltsa inte utesluta att staten kommer att behéva hantera fler
arenden an sa. Det finns ingen tillforlitlig statistik for att avgora hur
manga hushall som kommer att anséka om 16ften om hyresgarantier men
som inte kommer att flytta. Men enligt resultaten fran SIFO-enkéten som
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vi redogjorde for i kapitel 2 uppgav 43 procent av de svarande mellan 20
och 79 ar att de antingen flyttat och/eller letat bostad de senaste aren. Ca
27 procent svarade att de flyttat. Med detta forhallande kan det alltsa rora
sig om 60 procent fler hushall bland de som inte uppfyller hyresvérdarnas
inkomstkrav och/eller har betalningsanméarkningar som kan komma att
anstka om hyresgarantin som ett 16fte och som kan behdva en sérskild
provning. Det innebér att staten i sa fall maste hantera ca
110338*1.6+13439*1.6+44 428 =242 471 ansOkningar. Samtidigt finns
det andra faktorer som talar for att detta kan vara grova dverskattningar.

Gar man pa de hogsta uppskattningarna dar hushallen bedéms ha och
betalningsférmaga och har mer an 0 kronor kvar per konsumtionsenhet
och manad efter att hyra och 6vriga skéliga omkostnader ar betalda
resulterar berakningarna i mellan ca 77 900 och 98 500 hushall per ar
beroende pa hur vi definierat fast inkomst. Dessa tal kan ségas utgora
maximala skattningar av hur manga hyresgarantier som kommer att
stéllas ut. Det finns skal att missténka att dessa siffror dverskattar utfallet
av foljande skal:

o Nar garantierna stalls ut maste staten gora en bedémning av
varaktigheten i hushallens betalningsformaga. | vara berakningar har
vi endast stallt disponibla inkomster mot foérvéantade kostnader men vi
har begransad kannedom om hur stabila hushallens inkomstrémmar
ar. De hushall som har alltfér osdkra inkomstkallor kommer
antagligen inte att kunna erbjudas en hyresgaranti.

» Enligt Konsumentverkets riktlinjer har vi antagit att ensamhushall gor
ansprak pa lagenheter med 2 rum och kok. Manga ensamhushall kan
forvantas noja sig med ett rum och kok. Da dessa har lagre hyra ar det
farre antal ensamhushall som kan komma att behova hyresgarantier
p.g.a. att de inte Klarar hyresvardarnas inkomstkrav.

o Antagligen kommer handlaggare vid bedémningen av hushallens
betalningsformaga att krava att hushallen har mer an noll kronor kvar
efter att hyran och 6vriga skaliga kostnader ar betalda. Omkostnaderna
enligt Konsumentverkets riktlinjer inkluderar exempelvis inte
kostnader for resor, barnomsorg och bil. Darfor ligger kanske
mittenalternativet (>1 500 kronor kvar per konsumtionsenhet och
manad) i tabell 4.17 narmare sanningen.

o Enligt Hem och Hyra (2012) kréver 14 procent av hyresvardarna fast
anstéllning. | exempelberdkningarna i tabell 4.17 har vi raknat med
att samtliga kraver fast anstallning. | vart forslag har vi sagt att de som
nekas hyreskontrakt p.g.a. att de saknar fast anstélining/inkomst kan
soka hyresgarantin forst da (d.v.s. inte som ett forhandsbesked) vilket
innebar att staten inte kommer att ha ndgon administration for de som
saknar fast anstéllning och som flyttar in till en hyresvard som inte
kraver det. | Hem och Hyras undersokning ar det ocksa oklart om
hyresvardarna kraver fast anstallning eller stadigvarande inkomst. Om
det ar det forstnamnda de syftar pa kommer fler hushall att nekas
hyreskontrakt jamfoért med vad som &r fallet om de endast kréver
stadigvarande inkomst. Exempelvis ar pension att jamstalla med fast
inkomst. Men oavsett detta borde skattningarna enligt variant 1
innebara en 6verskattning vid en given grad av betalningsférmaga.
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Aven variant 2 kan vara en dverskattning eftersom vi fortfarande
réknar med att samtliga hyresvardar kraver fast inkomst (men vi
anvander olika definitioner av fast inkomst i variant 1 och 2).

» Aven vid en mycket ambitiés informationsinsats fran statens sida &r
det inte sannolikt att alla hushall som skulle vara hjalpta av
hyresgarantierna kommer att ha kdinnedom om dem, och dérmed
kommer de inte heller att ansoka.

e Det &r inte heller sannolikt att samtliga hyresvardar kommer att vara
villiga att gora avsteg fran sina uthyrningskriterier &ven om de
presumtiva hyresgasterna har en hyresgaranti. For att fa sa manga som
mojligt av hyresvérdarna att bli vélvilligt installda bor staten arrangera
informationsmoten dar representanter fran samtliga bostadsbolag i
Sverige bjuds in.

o | exemplet har vi rdknat med att alla som har minst en
betalningsanmarkning och som har en disponibel inkomst som
utmynnar i att de har betalningsformaga kan beviljas en hyresgaranti.
Men bl.a. hushall som har manga betalningsanmarkningar kommer
dock eventuellt inte att beviljas hyresgarantin. Varje enskilt drende
maste bedomas individuellt.

Det finns ytterligare nagra antaganden som bidrar till berakningarnas
osakerhet men dar det &r svart att avgora om det bidrar till en Gver- eller
underskattning.

o Viantar i berdkningarna att alla individer av samma alder och kén har
samma sannolikhet for att flytta. Daremot tar vi inte hansyn till andra
variabler som paverkar individernas sannolikhet for att flytta t.ex.
utbildningsniva och harkomst.

« Viantar att den flyttande enheten alltid ar kosthushallet och vi tar
darmed inte hansyn till att familjeutbrytningar (t.ex. att flytta
hemifran), dodsfall, barnafédslar, hushallssplittringar (t.ex.
skilsmassor) samt in- och utvandring kan paverka fordelningen av
olika typer av hushall i framtiden. Detta innebaér att vi antar att den
relativa fordelningen av olika typer av hushall (ensamstaende,
barnfamiljer etc.) ar konstant vilket exempelvis innebdr att de som
flyttar hemifran och darmed bildar nya ensamhushall maste motsvaras
av lika manga som flyttar ihop med andra sa att andelen ensamhushall
anda halls konstant.

4.10.4.1 Hur paverkas statens kostnader och utgifter av vart forslag?

Att hyresgarantin forstatligas innebdr att staten tar 6ver administrationen
for dem samt ersatter hyresvardarna i de fall d& hushall som beviljats en
hyresgaranti inte betalar hyran. Det innebéar ocksa att det statliga bidraget
till kommunerna om 5000 kronor per beviljad hyresgaranti tas bort.
Boverkets arliga anslag for bidragen ligger for narvarande pa 43 miljoner
kronor. Nar mojligheten till det statliga bidraget inférdes 2007 1ag det pa
100 miljoner kronor. Vi uppskattar att en statlig hyresgaranti maximalt
kommer rendera ca 98 000 hyresgarantier (sannolikt en ganska kraftig
Overskattning). Hur mycket kommer t.ex. 100 000 utstallda
hyresgarantier att kosta staten? Fragorna som maste stallas ar:
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e Vad kostar varje utstélld och beslutad hyresgaranti att administrera?

o For hur stor andel av de hyresgarantier som stalls ut maste staten
ersatta hyresvardarna for hyresforluster? Och hur manga manadshyror
maste staten i regel ersitta nar det intraffar? Aven om staten kraver
tillbaka pengarna ar det anda en utgift som maste finansieras pa kort
sikt.

4.10.4.2 Kostnader for administration

Nar kostnaderna for administrationen berdknas maste man beakta de
hushall som beviljas garantin, men ocksa de hushall som ans6ker om
garantin men inte beviljas den. Administrationskostnaden for varje
enskilt arende kan variera beroende pa vilken bakgrund hushallen har och
hur tidsomfattande prévning som kravs.

Genom en maskinell behandling och tydlig information pa
webbplatsen hos den myndighet som aldggs ansvaret for hyresgarantin
bér man kunna sélla bort irrelevanta ansokningar pa ett effektivt satt. De
hushall som inte uppfyller vissa kriterier bor kunna fa ett direkt besked
utan manuell inblandning. Detta galler exempelvis de personer som har
"for hog inkomst” (d.v.s. en bruttoinkomst som 6verstiger 3 ganger den
forvantade hyran och/eller saknar betalningsanmarkningar). For dessa
personer bor styckkostnaden vara férsumbar.?” Exempelvis kan man lata
installera en webbapplikation dar de ansokande far svara pa fragor om
inkomst, anstéllningsstatus, betalningsanmarkningar samt det aktuella
hushallets sammanséattning. Pa sé vis bor majoriteten av de hushall som
inte ens uppfyller kriterierna for prévning (d.v.s. de som har for hg
inkomst och saknar betalningsanmarkningar) kunna sallas bort utan
manuell hantering.

For de hushall som har betalningsanmarkningar och/eller tillrackligt
laga inkomster for att komma ifraga for garantin maste man daremot gora
en sarskild prévning av om ett 16fte (kupong) om hyresgaranti kan stéllas
ut. Vidare maste en extra kontroll goras nar och om hushallen sedan far
ett erbjudande om hyreskontrakt. | det senare steget bor det endast handla
om att sakerstélla att de férhallanden som radde nar I6ftet gavs inte har
andrats pa ett sadant satt att garantin inte kan stallas ut. Processen bor
kunna liknas vid den som banktjansteman gor vid laneansékningar. En
f.d. banktjansteman beskriver processen vid laneansokningar som en
kombination av en subjektiv och formell beddmning. | de fall det inte
rader nagra fragetecken behovs endast den formella bedémningen som
oftast gors genom en kreditupplysning och kan da ta sa lite som tio
minuter. Vid osékerhet behdver man komplettera med subjektiva
beddmningar vilket i regel sker i form av personliga méten och samtal.
Den totala tidsatgangen for ett drende kan variera mellan en och tre
arbetstimmar. Samtidigt ska det ségas att bankkrediter ar mer komplexa
an vad en provning for en hyresgaranti bor vara. Bland annat ska man
forhandla om rantor och besluta om fragor som vilka sékerheter som ska

%" Den uppskattade styckkostnaden for barnbidrag uppgar exempelvis till 13ga 16 kronor
(Forsakringskassan, 2013) vilket beror pa att barnbidraget i mangt och mycket hanteras
maskinellt utan manuell inblandning.
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anvandas, hur lanen ska fordelas samt amorteringstid vilket antagligen
kraver mer tid i ansprak an vad motsvarande administration for en
hyresgaranti bor gora.

En statlig tjansteman med 35 000 kronor i manadslon har en timlon pa
ca 202 kronor.? Nar héansyn tagits till semester blir kostnaden per faktisk
arbetad timme 233 kronor.?® Lagger man pé lagstadgade sociala avgifter
motsvarar det ca 305 kronor i timmen om den anstéllde &r fodd 1988 eller
tidigare. Antar vi att varje arende tar en arbetstimme i ansprak ger det
alltsa en administrationskostnad for varje garanti pa 305 kronor. Men for
att fa en bild av vad de verkliga kostnaderna blir maste aven de fasta
kostnaderna fordelas ut 6ver varje garanti. Det ar dock svart att forutspa
hur hoga de fasta kostnaderna kommer bli. Om man behdver kopa
speciella datorsystem kommer detta att behdva upphandlas inom ramen
for LOU 2007:1091.% Eventuella kostnader for utbildningsinsatser ar
ocksa svara att uppskatta. Vi antar att ett enskilt arende kan ta 3
arbetstimmar i ansprak och for att d4ven ta nagon hojd for eventuella fasta
kostnader avrundar vi darfor administrationskostnaden for varje beslutad
hyresgaranti till 2000 kronor. Som referensram kan det vara intressant att
veta attsei'tt beslutat bostadsbidrag under 2013 bar en styckkostnad pa 607
kronor.

4.10.4.3 Utgifter for uteblivna hyresbetalningar

| BKN:s utvardering fran 2010 understroks att fa av de kommuner som da
hade stéllt ut hyresgarantier som beréttigar till det statliga bidraget hade
behovt ga in och ersétta hyresvardarna for uteblivna hyror. Har kan aven
statistiken 6ver uppgifterna om betalningsanmérkningar fungera som en
riktlinje. Enligt UC hade 520 842 svenskar mellan 6ver 17 ar en
betalningsanmarkning under 2013. Dessa har dock ackumulerats under
flera ar. Eftersom vara berakningar avser konsekvenser for staten under
ett ar ar det av storre intresse hur manga betalningsanmarkningar som
genereras under ett enskilt ar. 2013 registerarades 64 034 nya
betalningsanméarkningar for personer dver 18, vilket motsvarar 0,83
procent av befolkningen i det alderssegmentet®. Om prévningen for
hyresgarantin gors pa ett korrekt satt bor inte risken for uteblivna
hyresbetalningar vara mycket hogre bland de hushall som har beviljats en
hyresgaranti an for andra hushall i genomsnitt. Men for att ta det séakra
fore det osékra réaknar vi med en "fordubblad” risk for de hushall som har
en hyresgaranti och i vara exempelberakningar antar vi darfor att 1.6
procent kommer att misslyckas med att betala hyran.

Man behdver ocksa uppskatta hur manga manadshyror som staten i
genomsnitt maste ersatta hyresvardarna for. Vart forslag innebér att staten
ersatter hyresvardarna for upp till 12 uteblivna manadshyror, men detta &r
for att hyresvardarna ska kénna sig trygga aven i de fall en hyresgéast

28 (35000%12)/(40%52)=202

Vi raknar da pa heltidstjanstgoring (40 timmar i veckan) och att den statliga
tjinstemannen har 7 veckors semester, vilket &r den semester som statligt anstéllda har rétt
till frdn samma ar som de fyller 40 ar.
30 - .

Lagen om offentlig upphandling
81 Fran Forsakringskassan, 2013.
2 Befolkningen Gver 17 &r uppgick under 2013 till 7 692 386 personer. Kéalla: SCB.
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orsakar stora hyresforluster. | normalfallet blir hyresforlusten antagligen
lagre an 12 manadshyror. Exempelvis vet vi att en normal vraknings-
process i regel orsakar mindre hyresforluster. Enligt uppgifter fran
Kronofogdemyndigheten var mediantiden fér en delgivning vid en
vrakningsprocess 71 dagar. Exklusive delgivningen tar det ca atta veckor
fran det att hyresgasten inte betalar in hyran tills att denne ar avhyst.
Hyresvardens forlust ar da ca tre till fyra manadshyror. Om vi raknar med
att det tar en till tvd manader att fa hyresratten uthyrd till en ny hyresgést
uppgar hyresvardens forlust till 5-6 manadshyror. Vi antar darfor att
staten i genomsnitt maste ersatta hyresvardarna for i genomsnitt sex
manadshyror i de fall som hushall med hyresgaranti inte betalar hyran.

4.10.4.4 Rékneexempel

I tabell 4.17 redogjorde vi for olika scenarier av hur manga ansékningar
staten kan behdéva hantera som en foljd av vart forslag, samt for olika
skattningar av hur manga hyresgarantier som kommer att beviljas. Tabell
4.18 visar en uppskattning av statens kostnader for administration och
utgifter for att ersatta hyresvardar for uteblivna hyresintakter vid olika
scenarier det forsta aret som hyresgarantin infors. Tabell 4.19 visar det
for alla ar darefter. Om befolkningens storlek, sammansattning och
inkomster ar konstanta far alla ar som foljer pa det forsta aret samma
utfall som ar tva eftersom hyresgarantin har en l6ptid pa tva ar.

Tabell 4.18. Konsekvenser for statens utgifter ar 1, berakningsexempel

Hogsta scenario Scenario 2 Scenario 3
Ansdkningar om hyresgarantier 242 000 120 000 50 000
Utstallda hyresgarantier 98 000 50 000 20 000
Administrationskostnad 242 000 000 120 000 000 : 50 000 000
Erséattning 51990 176 26 525 600 10 610 240
For uteblivha hyresbetalningar
Totala utgifter och kostnader 293990 176 146 525 6000 60 610 240

Kélla: Egna berékningar
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Tabell 4.19. Konsekvenser for statens utgifter ar 2 och framat,
berakningsexempel

Hogsta scenario Scenario 2 Scenario 3
Ansdkningar om hyresgarantier 242 000 120 000 50 000
Utstallda hyresgarantier 196 000 10 000 40 000
Administrationskostnad 242 000 000 120 000 000 50 000 000
Erséttning for uteblivna
hyresbetalningar 103 980 352 53 051 200 2122 0480
Totala utgifter och kostnader 345 980 352 173 051 200 71 220 480

Kélla: Egna berékningar

| det hogsta scenariot antar vi att staten far in 242 000 ansokningar och
beviljar 98 000 varje ar. Det hogsta scenariot i tabell 4.18 och 4.19
baseras pa den hogsta skattningen i tabell 4.17. Ovriga scenarier ar
exempelberékningar. Som vi redan ndmnt utgor det hogsta scenariot
sannolikt en skattning maximum men det &r svart att uttala sig om det
verkliga utfallet. Om varje garanti kostar 1000 kronor att administrera
och 1,6 procent av hushallen orsakar hyresvardarna en hyresforlust om 6
manadshyror blir statens totala utgift ca 294 miljoner ar ett. Om man far
in 50 000 ans6kningar och 20 000 garantier beviljas blir utgiften ca 61
miljoner kronor. Ar 2 stiger kostnaden eftersom fler garantier kommer
att vara utstéllda (bade de som stélls ut ar 1 och 2) och staten kommer att
ha hogre kostnader for att ersatta hyresvardarna for uteblivna hyror. Den
administrativa kostnaden for ansokningar bor vara den samma ar ett som
ar tva. Da har vi antagit att varje arende kostar tusen kronor att
administrera och att hyresvardens forlust uppgar till 33 157% kronor nar
hushallen inte betalar hyran. Samtliga berakningar ar mycket osakra.
Beroende pa genomslaget, saval hos allménheten som hos hyresvardarna,
ar det &ven mojligt att utfallet blir mer blygsamt &n det lagsta scenariot.
De érliga kostnaderna skulle i sa fall &ven kunna bli lagre an de som
uppskattas enligt scenario tre. Men dven om sa skulle vara fallet tyder
berékningarna tyder dock pa att de kommunala hyresgarantier som i dag
beréttigar till statligt bidrag borde ha en betydligt storre anvandning &n
dagens niva. Mellan 1/1 och 31/8 2014 betalade Boverket totalt ut 140
statliga bidrag till kommunala hyresgarantier (se tabell 4.4).

4.10.5 Slutsatser och rekommendation

Konsekvensanalysens berakningar ar mycket osakra da skattningarna
baseras pa ett antal antaganden. For att ge en fingervisning om hur manga
hushall som kan komma i fraga redovisar vi anda resultaten. Var
rekommendation blir att det arliga anslaget om 43 miljoner kronor 6kas
vid behov om det &r sa att statliga hyresgarantier accepteras som ett stod
som staten vill erbjuda till hushallen. Men som ett forsta steg
rekommenderar Boverket att det arliga anslaget pa 43 miljoner kronor
ligger kvar och tkas forst nar behovet &r tydliggjort.

Vi har gjort ett antal antagande som talar for att vara uppskattningar
Overskattar det antal hyresgarantier som kommer att stallas ut men

% Den genomsnittliga arshyran for en hyresratt var 66 314 kronor under 2013. Kalla:
SCB.
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samtidigt finns det andra antaganden som gor att det ar svart att uttala sig
om vara berdkningar utgér en over- eller underskattning.

Dels antar vi att alla hushall som ar aktuella for hyresgarantin och som
vill flytta kommer att anséka om den. Dels antar vi att samtliga
hyresvardar ar villiga att gora avsteg fran sina uthyrningskriterier for de
boende som har en hyresgaranti.

Enligt vara exempelberakningar ter det sig sannolikt att
administrationen, och inte utldggen for uteblivna hyresbetalningar,
kommer vara den post som belastar den statliga budgeten som mest. Pa
sikt borde administrationskostnaden per beslutad hyresgaranti kunna
pressas. Oavsett vilken myndighet som far ansvaret for en statlig
hyresgaranti kravs sannolikt en inkdrningsperiod dar datasystem kommer
pa plats, personal uthildas och anstalls m.m. Vara skattningar bygger pa
att denna infrastruktur finns pa plats. Var rekommendation &r darfor att
borja langsamt. Det lar ta tid innan vart forslag narmar sig maximalt
genomslag. I ett forsta steg bor infrastruktur och personal komma pa
plats. Darefter bor staten gradvis informera om den statliga
hyresgarantins existens.

Efter ett ar kan man utvardera och uppskatta kostnaden for
administrationen samt hur stora utlaggen for uteblivna hyresbetalningar
har blivit. Om hanteringen med forhandsbesked bedéms som for kostsam
kan man Gvervaga att endast bevilja hyresgarantier i de fall da det redan
finns erbjudande om lagenhet. Om hyresvardarna anda har ett fortroende
for att det gar snabbt for de presumtiva hyresgasterna att fa ett besked
borde hyresvardarna kunna vara fortsatt valvilligt installda. Men
sannolikt kravs da att staten kan garantera ett besked inom nagra dagar.
Om den statliga hyresgarantin trots vart forslag inte blivit valanvant inom
tre ar bor man Gverlagga att lagga ner den, da det far anses bevisat att det
ar ett verktyg som inte nar ut. Om det visar sig vara en framgang bor man
vid behov Overldgga att 6ka anslagen. Trots den potentiellt stora
administrativa kostnad som vart forslag kan medféra for staten maste
man véga detta mot de samhallsekonomiska vinster de kan inbringa:

o Att staten tar 6ver hyresgarantin innebér en 6kad effektivitet for de
bostadssokande da de endast behéver anséka om hyresgaranti en enda
gang.

o Staten bor kunna ha en lagre administrationskostnad per beslutad
hyresgaranti an vad kommunerna skulle kunna ha da centraliseringen
och den stdrre méngden ansokningar leder till 6kad effektivitet och
skalfordelar.

o Om en statlig hyresgaranti nar storre framgang an dagens variant
kommer fler hushall som av olika skal har problem med att etablera
sig pa bostadsmarknaden att bli hjalpta. Dessa hushall bor ha en storre
marginalnytta av att fa ett hyreskontrakt &n de hushall som inte &r i
behov av garantin, da den senare kategorin sannolikt har storre
mojlighet att 16sa sin boendesituation pa egen hand.
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5 Statliga kreditgarantier for
forvarv av bostad
(forvarvsgarantier)

5.1 Bakgrund

Regeringen presenterade ett forslag om statliga kreditgarantier for forvarv
av bostad i 2008 ars budgetproposition (prop. 2007/08:1). Den 17 januari
2008 fattade riksdagen beslut som gav Statens bostadskreditndmnd rétt
att lamna statlig kreditgaranti, kallad forvarvsgaranti, till kreditgivare for
Ian till forvarv av bostad enligt bestammelserna i férordning (2008:20)
om statliga kreditgarantier for forvarv av bostad. Lagen kom att gélla fran
den 1 mars 2008. Sedan den 1 oktober 2012 administreras
forvarvsgarantierna av Boverket.

Forvarvsgarantin garanterar rantebetalningarna gentemot langivaren
upp till ett belopp av 100 000 kronor under max 10 ar. Garantin omfattar
inte amorteringar och andra kostnader for lanet. Forvarvsgarantin innebar
inte att lantagaren kan lata bli att betala lanekostnaderna. Darfor ar det
viktigt att lantagare som far problem med att betala kontaktar langivaren
sa fort problemet uppstar. Om lantagaren inte kan betala kan langivaren
begéra att Boverket infriar garantin och ersatter uteblivna
rantebetalningar. Nar Boverket infriat garantin har lantagaren en skuld till
Boverket.

Forvarvsgarantin tecknas av langivaren i samband med att bostaden
kops och bostadslanet betalas ut. FOr garantin utgar en avgift, avgiften ar
500 kronor per ar for garantibelopp 50 000 kronor respektive 1 000
kronor per ar for garantibelopp 100 000 kronor.

En forvarvsgaranti ar en statlig garanti som omfattar rantebetalningar
for forstagangskopares kop av bostad. Syftet ar att ge stod till hushall
som vill kopa en bostad men som har svart att fa bostadslan trots att de
har en langsiktig betalningsformaga. Det kan bero pa enskilda
riskfaktorer som att inte vara kdnd hos banken sedan tidigare, enstaka
betalningsanmérkningar med mera.
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Forvarvsgarantin kan ses som en forsakring for langivaren som, genom
att teckna en garanti hos Boverket, forsakrar sig mot risken att forlora
ranteintakter for ett bostadslan.

Det &r alltid langivaren som gor kreditprévningen och bedémer om en
forvérvsgaranti kan vara ett komplement for att stdrka mojligheten
att bevilja ett bostadslan. For att en forvarvsgaranti ska kunna tecknas
maste:

« lantagaren inte &ga eller ha agt en villa, radhus, bostadsratt eller
liknande

« lantagaren bedémas ha forutsattningar att betala ranta och amortering
» bostaden vara avsedd for permanent boende

5.2 Syftet med garantin

Syftet med forvarvsgarantins inférande maste sagas ha varit tudelat. Dels
ska det stdja grupper som har svart att etablera sig pa &garmarknaden —
framfor allt ungdomar och utrikes fédda med kort vistelsetid i Sverige.
Ett annat viktigt syfte tycks dock ha varit ett "rattviseskal”. Eftersom
regeringen under 2007 inforde sa kallade kommunala hyresgarantier for
att underlatta etablering pa hyresmarknaden ansags det att — utifran
argumentet att det ar vésentligt att det finns valfrihet for konsumenten —
detta stod for etablering pa 4garmarknaden borde inforas.

5.3 Synpunkter pa inforandet — ett feltank fran
borjan?

Vid inforandet var de flesta remissinstanser positiva eller hade atminstone
inget att invédnda mot det. Dock fanns det ett antal som av olika skal var
kritiska mot inférandet — exempelvis Riksbanken, Konsumentverket och
Riksgalden. Man ifragasatte huruvida forslaget skulle fa de effekter som
efterstravades och att bolanemarknaden fungerade tillfredsstéllande och
att forvarvsgarantin darfor inte behdvdes.

Regeringen konstaterade vid infrandet att Sverige i allt vasentligt har
en fungerande bolanemarknad. Man ansag dock att exempelvis ungdomar
och utrikes fodda har ett antal karaktéristika som — trots att de har
betalningsférmaga — gor att de uppfattas som riskfyllda utifran reglering
och kreditprovningsmetoder hos langivarna. Det handlade — enligt
regeringen — till exempel om kortare och otryggare anstallningar, mindre
formogenheter samt brist pa kredithistorik i storre utstrackning an andra.

Sa har i efterhand maste man konstatera att de kritiska myndigheterna
gjorde en korrekt bedémning.

Om det &r sa att lan inte beviljas dar de bor beviljas finns det inget
som tyder pa att forvarvsgarantin skulle hjélpa. Det ar ocksa tveksamt om
detta 6verhuvud taget ar ratt vag att ga. Det maste i sa fall handla om att
kreditprévningen ar felaktig. Se vidare nedan avsnitt 5.6.



5 Statliga kreditgarantier for forvarv av bostad (férvarvsgarantier)

5.4 Vad har det kostat?

Sedan forvérvsgarantin infordes har endast en garanti utfardats.
Garantibeloppet var pa 100 000 kronor. Noterbart &r dven att denna enda
garanti inte erholls av nagon fran de tilltankta grupperna.

Boverket svarar for administrationen av de statliga
forvarvsgarantierna. Till och med 2013 har kostnaderna for staten uppgatt
till drygt 2,3 miljoner kronor. Huvuddelen av dessa kostnader, ndrmare 2
miljoner eller 85 procent, harror fran aren 2008-2009 da BKN hade
kostnader for utveckling av I1T-stéd, framtagning av presentationsmaterial
samt resor i informationssyfte.

Tabell 5.1. Kostnader for forvarvsgarantierna (tusentals kronor)

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Forvaltningskostnader 1599 356 179 109 83 6

Kalla: BKN:s och Boverkets arsredovisningar

5.5 Slutsatser fran BKN:s utvardering

I samband med forarbetena till lagen gjordes géllande att forvéarvsgarantin
skulle foljas upp l6pande av BKN och att en genomgripande utvardering
skulle goras ar 2011. Denna kom dock att genomforas redan hosten 2010.

BKN konstaterar i sin utvardering fran 2010 att “forvarvsgarantier i
sin nuvarande utformning ar en produkt som inte efterfragats av
langivarna”. Orsaker som namns ar att det &r svart att se vem produkten
ska hjalpa eftersom langivarna menar att alla som beddms ha
aterbetalningsformaga redan far lan i dag. Samtidigt finns det flera
undersokningar som talar emot langivarnas bild och bedémer att
svarigheterna att fa 1an ar mer utbrett an vad langivarna medger. Parallellt
med att forvéarvsgarantier har inforts har langivarna pa eget initiativ okat
lanseringen av sina egna laneskyddsforsakringar.

BKN beddmde i sin utvérdering att det fanns etableringshinder pa
bolanemarknaden men att forvéarvsgarantier i nuvarande form inte var en
I6sning pa problemet. BKN foreslog darfor att forvarvsgarantier
avvecklas och att en ny stodform utreds pa nytt i nara samarbete med
intressenterna pa marknaden.

5.6 Langivning

Né&r en kund ansoker om en kredit &r kreditgivaren skyldig att gora en
kreditprévning. Enligt bade lagen om bank- och finansieringsrorelse
(2004:297) och konsumentkreditlagen (2010:1846) ska en lantagares
betalningsférmaga vara avgorande for om en kredit ska beviljas. Lagen
specificerar dock inte vad som ska inga i en prévning av
betalningsférmagan. Enligt Konsumentverkets allménna rad om
konsumentkrediter (KOVFS 2011:1) och Finansinspektionens allménna
rad om krediter i konsumentférhallanden (FFFS 2014:11) ska
kreditprévningen syfta till att uppskatta konsumentens nuvarande och
framtida aterbetalningsformaga.
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Skalet till att forvarvsgarantin infordes var saledes — atminstone delvis —
att det fanns en forestallning om att kreditprovningarna kanske var for
restriktiva. Ar detta ett problem?

5.6.1 Hur gar en kreditprévning till? 3

Bankerna ar skyldiga att géra en kreditprovning, detta for att bedéma
hushallets formaga att klara kostnader som relateras till bolanet.
Utgangspunkten for kreditprovningen ar den laneansékan som hushallet
lamnar till banken. I laneansdkan framgar, forst och framst, det onskade
lanebeloppet, darutover framgar den preliminara kopeskillingen samt
eventuella avgifter och driftskostnader for bostaden. Vidare l&mnar
hushallet uppgifter angaende inkomster och andra skulder i de fall sddana
forekommer. Dessa uppgifter beddms och kompletteras ofta — for att inte
saga alltid — med uppgifter fran ett kreditupplysningsforetag. Darutover
behover banken information om hushallets sammanséttning och vilken
typ av anstillning som den presumtiva lantagaren har. Ar det fler &n en
person som ansoker om bolanet erfordrar banken &ven denna/dessa
personers uppgifter.

For att bedoma ett hushalls betalningsformaga gor bankerna en sa
kallad "kvar att leva pa” kalkyl. | dessa berakningar minskas hushallens
inkomster med utgifter som ar relaterade till de skulder som hushallet har,
det vill séga ranteutgifter och utgifter relaterade till amorteringar.
Bankerna justerar &ven inkomsterna for driftkostnader for boendet och
ovriga levnadskostnader. Levnadskostnaderna omfattar de
schablonutgifter som hushallet beraknas ha for exempelvis livsmedel,
forbrukningsvaror m.m. Med andra ord de utgifter som inte &r relaterade
till boendet. Dessa schabloner baseras ofta pa uppgifter fran
Konsumentverket.*

Det resterande beloppet — "kvar att leva pa beloppet” (KALP) —ska
vara tillrackligt tacka hushallets 6vriga utgifter, exempelvis resor och
ofdrutsedda utgifter. Bankernas berdkningar baseras pa olika
schablonvarden for rantor, avgifter och amorteringar. Dessa vérden
varierar, bland annat beroende pa vilken typ av bostad hushallet planerar
att kopa och pa hushallets storlek. Hushallens boende- och
levnadskostnader &r dven de grundade pa schablonvarden. Alla langivare
gor nagon form av KALP-kalkyl. Daremot varierar schablonvérdena
nagot mellan bankerna, men principen for berakningen ar densamma.
Nagot som dock inte ingar i bankernas kalkyler ar buffertsparande och
kostnader for nojen. %

Det & med hjalp av KALP-berakningen som banken ocksa gor en
bedémning av hur lantagarens formaga att betala pa sina lan paverkas om
rantorna skulle stiga. Detta gor banken genom att anvanda tva olika
rantor, dels den aktuella rantan for bolanet, dels en sa kallad kalkylranta.

3% Avsnittet bygger pa Riksbanken (2013) och Finansinspektionen (2014) samt SOU
2013:78 Overskuldséttning i kreditsamhéllet.
% Finansinspektionen (2014) konstaterar att &ven om bankernas kalkyler féljer samma
E)Grinciper kan resultaten skilja sig vasentligt mellan olika banker.

Det bor noteras att i vissa fall beviljas 1an trots att KALP-beloppet &r negativt.
Bankerna anger att den framsta orsaken till detta ar att det handlar om en Iag
beléningsgrad i kombination med stora tillgdngar. Se vidare Finansinspektionen (2014).
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Kalkylréntan &r hogre an den aktuella réntan och anvénds for att
stresstesta hushallens betalningsférmaga. Det finns i nuldget inga krav pa
nivan for kalkylrantan och denna varierar mellan bankerna. Mestadels
motsvarar kalkylrantan ungefér rantan pa ett bolan dar rantan ar bunden
pa fem &r, plus tre procentenheter.®’

Ut6ver dessa berakningar, som ger en uppfattning om hushallets
betalningsférmaga, gor bankerna ocksa en riskbedémning. Denna
riskbedémning gors i syfte att bedéma huruvida lantagaren inte ska
uppfylla sina ataganden gentemot banken. Kreditbeddmningen baseras
oftast pa en statistisk modell som bygger pa information om hushallets
kredithistorik, till exempel om hushallet har Ianat av banken tidigare, om
det har betalningsanmérkningar m.m. Kreditbeddmningen leder till ett
kreditbetyg (en sa kallad credit score).

Denna kvantitativa analys av hushallets betalningsformaga, baserad pa
KALP-berakningarna, kreditbetyget samt en uppskattning av hushallets
framtida inkomster kompletteras darefter med en kvalitativ beddmning.
Banken tar da framfor allt hansyn till bostadens egenskaper. Detta
inkluderar var i landet bostaden ligger och om det &r ett fritidshus, en
villa eller en bostadsratt. | de fall bostaden &r en bostadsrétt analyserar
banken ofta &ven bostadsrattsforeningens ekonomi. Under forutséttning
att hushallets aterbetalningsformaga bedéms vara tillrackligt god och
panten godtagbar beviljas hushallet ett 1an pa det begarda beloppet.

Riksbanken konstaterar i sin utredning dven att bankerna i sin
kreditprovning tycks utga fran schablonvarden som underskattar
hushallens faktiska utgifter. Under forutsattning att detta leder till att
hushallen far lana storre belopp kan det innebara att lanet blir en storre
belastning &n vad kreditprévningen visar. Detta kan paverka
konsumtionsutrymmet, sérskilt i en situation dar hushallen drabbas av
inkomstbortfall.*® Detta skulle kunna tyda p att kreditgivningen snarare
ar for generds an for restriktiv.

5.6.2 Betalningsanmarkningar

En betalningsanmérkning ar anteckning hos ett kreditupplysningsféretag
om att en person eller ett foretag inte har betalat sina skulder i tid. Ett
kreditupplysningsforetag ar skyldigt att gallra ut uppgifter om en
betalningsanmarkning senast tre ar efter den dag den tillkom. En
betalningsanmarkning for en privatperson galler darfor i tre ar. De
vanligaste orsakerna till betalningsanméarkningar kommer ifran utslag av
Kronofogdemyndigheten eller tredskodomar i tingsréatten. Andra vanliga
orsaker till betalningsanmarkning ar konkurs, utslag i mal om
betalningsforelaggande, beslut om skuldsanering, utmatningsforsok samt
restforda skatter och avgifter. Som privatperson har man inte ratt att bli
struken ur ett kreditupplysningsregister men kreditupplysningsforetagen
ar skyldiga att ratta missvisande eller felaktiga uppgifter.

3 Enligt Finansinspektionens stickprovsundersékning 2013 anvénde bankerna
kalkylrantor mellan 5,9 och 8,0 procent. Medelvérdet var 7,2 procent. Se
Finansinspektionen (2014a)

%8 Se Riksbanken (2013)
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Ett skal till att individer och hushall kan nekas ett Ian vid en
kreditprévning &r det finns betalningsanmarkningar. Som tidigare i
rapporten ndmnts har i dagslaget drygt 520 000 personer en
betalningsanmarkning.

Under de senaste aren har en rad nya laneinstitut (Bluestep m.fl.)
etablerat sig. Dessa inriktar sig pa kunder som inte far lan hos de
traditionella bolaneinstituten exempelvis pa grund av en
betalningsanmarkning eller avsaknad av fast inkomst. Hos dessa institut
har man storre mojlighet att fa lana trots detta men maste kompensera for
detta genom att betala en premie i form av en hdgre rénta. 1 och med
framvaxten av bolaneinstitut som ar villiga att lana ut till de som har svart
att fa 1an hos de mer traditionella bolaneinstituten kan man saga att
marknaden sjalvmant har I9st det eventuella marknadsmisslyckande som
bestod i att stora etablerade banker inte vill 1ana ut pengar till dessa
grupper.

Den potentiella nackdelen bestar i om det ar for latt” att fa en
betalningsanmarkning och om bolanemarknadens aktorer bedémer risk pa
ett felaktigt satt.

Vi kan inte ta stallning till huruvida det ar for latt att fa en
betalningsanmarkning men utifran var Sifoenkat tycks det inte vara dar
problemet ligger. 11 procent av respondenterna svarade att banken angav
att skalet till avslag pa ett banklan bland annat var
betalningsanmarkningar. Sa gott som alla respondenter angav dock
ytterligare skal framfor allt att man saknade kontantinsats. Det var endast
en(1) respondent som enbart angav betalningsanméarkningar som skél for
att man nekats banklan.

5.7 Vad har hant sedan inférandet?

Sedan inférandet av férvarvsgarantin har Sverige — liksom en stor del av
varlden — genomgatt en finanskris som vi inte upplevt sedan 30-
talskrisen. Diskussionerna i dagsldget handlar inte — som i forarbetena till
lagen — om att vissa grupper har svart att fa lan. | dagslaget handlar det i
stéllet om huruvida det finns en dverskuldsattning i samhallet.
Problembilden i dagsléaget ar saledes inte att hushallen har svart att fa
krediter — snarare har hushallen mgjligen for stora skulder.

Delvis som en foljd av detta inférdes det sa kallade bolanetaket ar
2010. Det innebér att — enligt Finansinspektionens allmanna rad — bor nya
Ian inte dverstiga 85 procent av bostadens varde. Vidare inforde Svenska
Bankforeningen ar 2010 en rekommendation att alla bolan borde
amorteras ned till 75 procent. Denna rekommendation utvidgades varen
2014, da man bland annat rekommenderade att alla nya bolan bor
amorteras ned till 70 procent och att alla nya bolanekunder ska fa en
individuell amorteringsplan fran banken. I oktober aviserade
Bankfdreningen att man ytterligare avser stirka sin
amorteringsrekommendation. Bankforeningen kommer att rekommendera
att alla nya 1an med en belaningsgrad 6ver 50 procent av bostadens
marknadsvarde amorteras.
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I november meddelade Finansinspektionen att man anser det rimligt att
infora ett amorteringskrav pa nya bolan. Kravet innebér att lantagaren
amorterar minst 2 procent av det ursprungliga lanebeloppet tills
belaningsgraden ar 70 procent och darefter minst 1 procent av det
ursprungliga lanebeloppet tills belaningsgraden ar 50 procent.
Finansinspektionen anser att regleringen bor infdras i form av allménna
rad eller foreskrifter som ger utrymme for betydande flexibilitet i
tillampningen.®

Nu galler diskussionerna alltsa snarast om amorteringskrav och i
bland hors roster som havdar att ranteavdragen bor minskas eller fasas ut.
Det &r dock vart att notera att dessa diskussioner ror sig pa makroplanet
och i stor utstrackning ror fragor kring stabiliteten i det finansiella
systemet och inte fragor angaende eventuell 6verbelaning hos enskilda
hushall.*’ Givetvis innebér detta att enskilda hushall kan drabbas av att
inte fa 1an men i dagslaget handlar det saledes inte om hushall som inte
kan fa lan utan att hushallen har for stora lan.

5.8 Sifoenkaten — ar svarighet att fa lana ett

problem?

| Boverket webbenkaét (se kapitel 2) svarade 5,6 procent av de som flyttat
eller sokt bostad att man hade nekats bostadslan. Dessutom svarade ca 18
procent av de som flyttat och/eller letat bostad under de senaste tre aren
att man avstod fran att soka lan da man inte hade tillracklig kontantinsats.
Ca sju procent avstod att soka lan de bedémde att man skulle fa avslag av
andra skal. Den sistnamnda gruppen &r svar att bedéma da det inte helt
gar att klarlagga de bakomliggande skalen samt att det inte heller gar att
fastsla att de inte skulle fatt ett 1an om de sokt. D4 vi sallat bort de som
blivit nekade bostadslan pa grund av for liten kontantinsats eller for lag
inkomst samt de personer som tidigare &gt sitt boende (detta &r personer
som garantin inte riktar sig mot) aterstar trots allt knappt 7 procent av de
respondenter som svarat att de blivit nekade bostadslan.*

Det &r dock svart att vardera huruvida dessa kan tankas vara personer
som potentiellt skulle kunna hjélpas av férvarvsgarantin.*? Det kan finnas
skal till att de nekats lan som inte framgar i enkaten men det kan aven
finnas brist pa kunskap om garantin.

En av bankerna (se nésta avsnitt) ndamner att det vanligaste skalet till
att nagon far avslag pa en laneansodkan ar att man vill 1ana for mycket.
Det &r ju mojligt att man varit intresserad av ett specifikt objekt som man
helt enkelt inte har aterbetalningsférmaga for enligt bankerna.

¥ ge Finansinspektionen (2014b)
% Under den senaste tiden har dock dven hushallen satts mer i fokus, exempelvis genom
SOU 2013:78 Overskuldsattning i kreditsamhallet.
4 Uppréknat rér det sig om knappt 12 000 personer.
Det ar dock svart att dra sddana slutsatser da det endast rér sig om 9 respondenter. Ett
antal av dessa har dessutom uppgett att man har laga inkomster.
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5.9 Fragor till storbankerna

Som ett komplement till ovanstaende har Boverket dven fragat
representanter for fem av de stdrsta aktorerna (Nordea, SEB, Swedbank,
Handelsbanken och SBAB) pa den svenska bolanemarknaden om deras
syn pa forvarvsgarantierna. Vi har stallt bland annat féljande fragor till
bankerna:

o Vilka ar de storsta hindren for de som vill Iana pengar till bostad i
dag?

e Varfor anvénds inte den statliga forsvarsgarantin mer av bankerna
sedan den infordes?

e Har er bank tagit stéllning till om den statliga forvarvsgarantin ar
nagot som ni vill anvanda er av pa er bank? Om man har tagit
stéllning: vad har man kommit fram till?

o Skulle det kunna ga att gora nagon forandring av forvarvsgarantin som
gjorde att den anvands mer? 1 sa fall, vad?

o De flesta banker ha ju egna s.k. "laneskydd”, vilket &r ett alternativ
som verkar anvandas betydligt mer &n den statliga forvarvsgarantin.
Vi skulle vilja forsta hur den statliga forvarvsgarantin kompletterar
bankernas egna "laneskydd”.

» Vilken funktion fyller forvarvsgarantin som laneskydden inte fyller?
Ingen? Eller nagon?

o Hur beddémer du den allmanna kdnnedomen om den statliga
forvarvsgarantin pa din bank? Hog eller 1ag? Och specifikt, kanner de
som jobbar med kreditgivning till privatkunder och till bostadslan
generellt sett till garantin?

5.9.1 Kontantinsatsen ar problemet

Sammanfattningsvis kan ségas att det storsta hindret for att lana pengar
till en bostad i dag &r — enligt svaren pa enkaten — kontantinsatsen.
Samtliga respondenter ser bolanetaket som det enskilt storsta hindret for
de som vill lana till en bostad i dag.

Denna uppfattning ser man i ett flertal undersokning pa olika hall.
Exempelvis presenterade Maklarsamfundet 2013 en undersékning dér 83
procent av de tillfragade fastighetsméklarna svarade att bolanetaket har
stor negativ paverkan pa unga vuxnas majligheter till ett permanent
boende pa den lokala bostadsmarknaden.

5.9.2 Forvarvsgarantin behdvs inte

Det huvudsakliga skalet till att forvérvsgarantin inte anvands &r att man
inte anser att det finns nagot behov av produkten. Bankerna menar pa att
eftersom garantin inte pa nagot satt starker kundens
aterbetalningsformaga sa fyller den inte nagon funktion. Om kunden
anses kreditvardig far den lanet — forvarvsgarantin paverkar inte detta pa
nagot satt. Detta framgar tydligt av nedanstaende citat fran
respondenternas svar.
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”Den starker inte kundens aterbetalningsformaga, dessutom far kunden en skuld till
Boverket vid utebliven betalning + restskuld till banken.”

”Bank X klargjorde redan fran borjan att vi inte avsag att anvanda garantin. Om
kunden efter genomgang anses vara kreditvardig och vi tror pa kundens forméga att
klara sitt atagande beviljar vi krediten. | annat fall vill vi varken forsétta vara kunder
(eller oss sjalva) i en situation som vi bedémer att de inte klarar av. Det skulle vara fel
av oss som ansvarsfullt utlaningsinstitut.”

"Jag tror det beror pa en kombination av manga saker. Dels okunskap om att den finns
Gverhuvudtaget, dels ar det en I6nsamhetsfraga i form av att det finns sa mycket
"battre" kunder att lana ut pengar till med samma arbetsinsats och da hinns inte
extrajobbet med, dels sa har vi en krock i tanket vad géller forvarvsgarantin kontra
vilka kontroller och avvaganden vi som bank maste gora for att uppfylla
konsumentkreditlagen.”

Personligen kanns det inte rétt att Iana ut pengar till de som inte har ekonomiska
forutsattningar att 1ana. Det krockar med sjélva andemeningen i en kreditprévning och
den nuvarande skrivningen i Konsumentkreditlagen kring god kreditgivningssed.
Bank Y ar mycket restriktiva att lana ut pengar till personer som behéver ha
borgensman for att klara lanets forpliktelser och som jag ser det ar forvarvsgarantin i
mangt och mycket likt ett borgensatagande. Jag har ocksa erfarenheter fran
obestandssidan fran de statliga lan som gavs pa 80 talet som kallades forvarvslan. Det
var ett liknande upplagg dar de som egentligen inte hade rad fick lana pengar till sitt
boende. De kunderna dok tyvarr ofta upp i obestandssammanhang.”

Boverket foljde upp ovanstaende fragor angaende forvarvsgarantin med
att mer i detalj fraga bankerna huruvida forandringar i garantins
utformning pa nagot satt kunde forandra intresset for den.

Boverket fragade bland annat huruvida forandringar i utformningen av
forvarvsgarantin som exempelvis att den dven omfattade
skulden/amorteringar eller att garantitiden forlangs eller beloppen som
garanteras hojs. Samtliga respondenter har sagt att detta inte spelar nagon
roll. Att anvanda forvarvsgarantin ar anda inte aktuellt. Det &r tydligt att
de som forvarvsgarantin riktar sig till — lAngivarna — inte ar intresserade
av att anvanda den, man ser helt enkelt inget behov.

5.10 Allméanna slutsatser

Man far forutsatta att langivaren gor en korrekt bedémning da man inte
lamnar kredit i vissa fall. Aven om detta inte skulle vara s& i 100 procent
av fallen &r det svart att se nagot satt att gora nagot at detta. Kredittagaren
har ju dessutom majligheten att ga till fler langivare om man vid ett forsta
forsok nekas ett lan. I grund och botten handlar det om den fastslagna
privatrattsliga principen om avtalsfrihet. Avtalsfrihet bestar av ratten att
avsta fran att ingd avtal, rétt att vélja avtalspart och ratt att bestimma
avtalets innehall. For langivaren ar det givetvis en fraga om konkurrens
och marknadsandelar, att inte bevilja lan till de som klarar av villkoren
leder i slutdndan till farre kunder och lagre vinster.

Den statliga forvarvsgarantin infordes for att underlatta etablering pa
agarbostadsmarknaden for enskilda individer och hushall. Efterfragan pa
de statliga forvarvsgarantierna ar obefintlig. Att den statliga
forvarvsgarantin inte tillampas beror pa att kreditgivarna inte vill ha den.
| Boverkets fragor till bankerna framkommer aven tydligt att forandrade
villkor for garantin inte skulle gora den mer intressant for langivarna.
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Boverket anser det darfor vara det bdasta att helt enkelt avveckla
forvérvsgarantin.

BKN fdreslog 2010 att man borde utreda en ny form av stod for den
grupp som har svart att etablera sig pa agarrattsmarknaden. Boverket
staller sig inte avvisande till att undersoka denna mojlighet pa nytt. Dock
anser Boverket att man forst maste undersoka i vilken grad det existerar
ett marknadsmisslyckande pa boldnemarknaden som innebar att vissa
grupper felaktigt avslas bolan och/eller i vilken man etablerade aktcrer
prissatter risken att lana ut till dessa grupper for hogt. Det gar namligen
delvis i strid med den dagsaktuella debatten om att hushallens lanar for
mycket till sina bostéder. Vidare maste stallningstagande tas till huruvida
hjalp till svaga grupper bor goras i agarrattssegmentet och/eller
hyresrattssegmentet? Det ar ofrankomligen sa att det laga utbudet av
lediga och billiga hyresréatter kan tvinga manniskor som inte annars hade
valt det att kdpa sin bostad. | vissa skeden i livet ndr man behover ha en
storre flexibilitet &r man som mest betjant av att kunna hyra sin bostad.
Bor framtida eventuella statliga interventioner som syftar till att
underlatta svaga gruppers etablering goras pa hyres- eller
agarrattsmarknaden?

5.11 Boverkets forslag

5.11.1 Férvarvsgarantierna slopas

Boverket foreslar att de statliga kreditgarantier for forvarv av egen
bostad (forvérvsgarantierna) avvecklas.

Langivarna har inget intresse av garantierna. Inte heller om villkoren for
garantierna forandras sager sig langivarna ha nagot intresse for garantin,
man ser helt enkelt inte nyttan av produkten. Da den part som garantin
riktar sig till inte anser att den behdvs anser Boverket att
forvérvsgarantierna bor avvecklas.




6 Andra 6vervaganden och
avslutande reflektioner

En del i Boverkets uppdrag &r att underscka i vilken man offentliga
regelverk och regleringar bidrar till att forsvara for enskilda att fa ett
hyreskontrakt eller i dvrigt etablera sig pa bostadsmarknaden. | den man
sadana forsvarande hinder finns ska Boverket foresla alternativa och
kompletterande styrmedel, sarskilt férenklingar och forbattringar av olika
regelsystem. | detta kapitel diskuterar Boverket sadana tankbara
forandringar/andringar och andra omraden som det kan finnas anledning
att titta narmare pa.

6.1 Begransat besittningsskydd?

Boverket har under arbetet med uppdraget hamtat in synpunkter fran
olika aktorer pa hyresmarknaden och nagra av dem har uttryckt att
hyresvardar i storre utstrackning skulle kunna anvanda hyresavtal med
begransat besittningsskydd.

Av bestammelserna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) foljer att en
hyresgast normalt har ett besittningsskydd till sin bostad. Undantag galler
bland annat om hyresvard och hyresgést traffar dverenskommelse om
avstaende fran besittningsskydd och hyresnamnden godkanner
overenskommelsen.*® Syftet med detta undantag &r framst att stimulera
till uthyrning av sadana lagenheter som annars skulle sta outhyrda nar
hyresvarden behover ta lagenheten i ansprak vid viss tidpunkt och inte
végar hyra ut den pa grund av besittningsskyddsreglerna.**

For att forhindra missbruk av avtalsfrineten maste éverenskommelsen
tecknas i en sérskild upprattad handling och godkannas av hyresnamnden.
Hyresnamndens godkannande behdvs inte vid vissa upplatelser i andra
hand m.m. Nagra narmare riktlinjer for hyresnamndens prévning har inte
angetts i forarbetena till lagstiftningen annat an att godkannande alltid bor
lamnas om forhallandena ar sadana att vid en avvagning mellan parternas

212 kap. 45 a § jordabalken.
Hyreslagen — En kommentar, Holmgvist Thomsson, tionde upplagan, s. 389.
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intressen i en besittningsskyddstvist hyresgasten normalt inte skulle vara
berattigad till férlangning av hyresférhéllandet.” Normalt godkanns
endast 6verenskommelser for sddana hyresforhallanden som upphor inom
fyra ar fran tilltradesdagen. Overenskommelsen behover inte vara
begrénsad till att avse att en viss situation intréffar men eftersom det ar
lattare att fa 6verenskommelsen godkand om den begréansas, ar avtal som
anknyter till en viss situation vanliga. En begrénsning av
besittningsskyddet kan vara befogad vid tillfalliga upplatelser eller
provboenden. Det ar alltsa fraga om olika former av korttidsboenden,
traningslagenheter eller forsokslagenheter for socialt handikappade,
vardhem och liknande. Det ar till exempel vanligt forekommande att
overenskommelser om avstaende fran besittningsskydd traffas i fraga om
studentldgenheter, lagenheter for dem som &r i behov av vard och omsorg
eller forsokslagenheter for missbrukare med hanvisning till 1agenheternas
karaktar eller hyresgésternas sarskilda behov av bostad. Vissa
bostadsbolag kraver ocksa dverenskommelser om avstaende av
besittningsskydd vid sa kallade kompisboenden.

Det &r alltsa redan i dag majligt att traffa avtal om att
besittningsskyddet bara ska galla under sérskilda forhallanden och under
en viss tid, t.ex. vid provboenden. En viss administration &r dock forenat
med detta i och med att det kréavs ett godkannande fran hyresnamnden.
Det ar heller inte sakert att sadant godkénnande ges.

Att ytterligare utdka mojligheterna att begransa besittningsskyddet
skulle kunna gdras genom att utoka de slag av upplatelser for vilka
hyresnamndens godkannande inte kravs for avstaende fran
besittningsskydd.

Denna fraga var uppe for regeringens stallningstagande 2005 i
samband med beredningen av forslag till &ndringar avseende avstaende
fran besittningsskydd. Nar det géllde slopande av krav pa hyresnamndens
godkannande valde man fran regeringens sida att stanna for vissa
uthyrningar i andra hand sasom lagenheter dér hyresvérden sjalv ska
bosatta sig efter andrahandsuthyrningen. Det fanns ocksa forslag pa att
upplatelser av lagenheter infor rivning/ombyggnad skulle kunna slippa
hyresndmndens godk&nnande. Men detta godtog inte regeringen eftersom
det enligt deras mening fanns risk for missbruk fran mindre seriésa
hyresvérdar.“®

Enligt Boverkets mening &r det inte lampligt att utdka de slag av
upplatelser som i dag &r undantagna fran hyresnamndens godkénnande
till att &ven omfatta olika slag av hyresférhallanden for vilka hyresvarden
kan vara tveksam till att hyresgasten far ett direkt besittningsskydd.
Skélen till Boverkets installning ar flera. Hyreslagen &r en
konsumentlagstiftning och ett fundament i lagen &r just att en hyresgast
ska k&nna en trygghet vad galler besittningen till sin lagenhet.
Hyresgasten far alltsa inte kastas ut ur sin lagenhet hur som helst.
Utgangspunkten for reglerna om besittningsskydd ar att den som hyr en
bostadslagenhet i princip har rétt till forlangning av hyresavtalet. Skyddet
har hyresgasten sa lange han eller hon inte misskoter sig grovt genom att
t.ex. inte betala hyra, vanvarda bostaden eller hyra ut i andra hand utan

4 Hyreslagen — En kommentar, Holmgvist Thomsson, tionde upplagan, s. 389.
“® prop. 2005/06:13.
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tillstdnd. Ar hyresvirden och hyresgésten inte ense om att avtalet ska
upphora, avgors tvisten av hyresndmnden. Till dess tvisten avgjorts har
hyresgasten ratt att bo kvar i lagenheten. | besittningsskyddet ligger ocksa
att hyresgasten kan fa uppskov med avflyttningen. Besittningsskyddet
galler fran uthyrningens forsta dag oavsett om det finns ett skriftligt
hyresavtal eller inte. Besittningsskyddet galler &ven nér en 1agenhet hyrs
ut i andra hand langre an tva ar i foljd.

En hyresgést ska inte vara behdva vara beroende av hyresvardens
godtycke. Att formulera ett generellt undantag betraffande till exempel
provhoende ter sig bade svart och rattsosakert. | dessa fall kanns det
angeléget att hyresnamnden far gora en prévning i varje enskilt fall.
Dessa slag av upplatelser var heller inte foremal for diskussion vid
regeringens beredning 2005.

6.2 Bostadsbidragen

| Boverkets uppdrag konstaterar regeringen att nya stéd i kombination
med befintliga stod riskerar att fa inlasnings- eller troskeleffekter varfor
forslag i forsta hand bor inriktas pa forenklingar och forbattringar av
olika regelsystem.

Ett befintligt stdd som i sammanhanget faller sig naturligt att diskutera
ar bostadsbidraget. Bostadsbidragets syfte &r, bland annat, att barn i
familjer med svag ekonomi och hog forsorjningsborda ska kunna fa
mojlighet att bo i goda och tillrackligt rymliga bostéder. Bostadsbidragets
storlek bestdms av antalet barn, bostadskostnaden, bostadens storlek och
den bidragsgrundande inkomsten samt numera: &ven hur inkomsten
fordelas mellan samboende foréldrar.

Som visades i kapitel 2 angav atminstone de allméannyttiga
bostadsbolagen att andelen s6kande som inte uppfyller kraven 6kat sedan
2009. Vi visade aven att det finns ett stort antal hushall som inte klarar ett
inkomstkrav pa tre ganger arshyran.

| december 2013 hade ungefar 185 000 hushall bostadsbidrag. Denna
siffra har legat relativt stabilt den senaste femarsperioden men &r
betydligt lagre an under 1990-talet. Detta beror till stor del pa att den
bidragsgrundande bostadskostnaden samt inkomstgranserna har varit
oférandrad sedan ar 1996. Detta har medfort att antalet hushall som ar
berattigade till bostadsbidrag minskat kraftigt. | tabell 6.1 visas
bostadsbidragets storlek.

Tabell 6.1. Bostadshidragsbelopp for barnfamiljer (kronor).

Sarskilt Bostadsanknuten del: 50 % Maximalt
bidrag* av bostadskostnaden mellan: bostadsbidrag
1 barn 1 500 1400 -5 300 3400
2 barn 2 000 1400 - 5900 4200
3+ barn 2 650 1400 - 6 600 5 200

Kélla: Forsakringskassan
*Det sarskilda bidraget ar ett konsumtionsstod for barnfamiljer med lag
ekonomisk standard

Som kan noteras i tabell 6.1 ar den bostadsanknutna delen av
bostadsbidraget inte sa stort. Av ett maximalt bidrag ar endast mellan 49
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och 56 procent knutet till bostaden. Ar 1996 var denna andel betydligt
hdgre, mellan 69 och 76 procent. Detta skulle kunna tolkas som att
bostadsbidraget i viss utstrackning 6vergatt fran att vara ett
bostadspolitiskt verktyg till att i hogre grad vara ett verktyg for
inkomstomférdelning.

Allt annat lika ger givetvis en forstarkt inkomst méjlighet att
efterfraga bostader i storre utstrackning, men att direkt koppla
urholkningen av bostadsbidraget till mgjligheten att etablera sig pa
bostadsmarknaden &r inte helt enkelt. Detta beror bland annat pa féljande:

» syftet med bostadsbhidraget &r inte att underlatta etablering pa
bostadsmarknaden, detta gor det svart att diskutera exempelvis hur
mycket bostadshidragen skulle behdva héjas for att ge de aktuella
grupperna storre mojlighet att efterfraga bostader

» fragan &r ocksa i hur stor utstrackning de bidragsberattigade grupperna
inte redan &r etablerade pa bostadsmarknaden

o det ar svart att frikoppla bostadsbidraget fran andra bidrag och stod,
exempelvis forsorjningsstodet

e ett hojt bostadsbidrag kommer inte med automatik att paverka
etablering pa bostadsmarknaden da det inte finns nagra regler for hur
fordelningen av hyresbostader gar till, sa lange fordelningen inte
bryter mot diskrimineringslagstiftningen

| etableringssyfte borde bostadsbidraget for unga utan barn kunna vara an
mer intressant. Det dr dock troligt att bostadsbidraget i mycket liten
utstrackning paverkar ungdomars mojlighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Den maximala inkomsten ungdomar far ha for att
vara beréttigad till bidraget ar endast 86 720 kronor per ar. Under
forutsattning att en hyresvard staller krav pa inkomster som uppgar till tre
ganger arshyran innebar det att man endast kan hyra en lagenhet som
kostar mindre &n 2 400 kronor i manaden for att éverhuvudtaget vara
berattigad till bidrag. Ur etableringssynpunkt blir detta nagot slags
moment 22. Om man tjanar tillrackligt mycket for att uppfylla en
hyresvards krav tjanar man ocksa for mycket for att vara berattigad till
bostadsbidrag.

| innevarande rapport laggs ett forslag angaende relativt stora
forandringar i reglerna om hyresgarantier. Att samtidigt diskutera
konkreta forslag angaende bostadsbidragen finner Boverket inte lampligt
— i synnerhet som syftet med bostadsbidraget inte &r att underlatta
etablering pa bostadsmarknaden. Daremot har Boverket i flera
sammanhang papekat att mycket talar for att bostadsbidragssystemet
borde ses dver, bland annat aterbetalningsskyldigheten. En annan
mojlighet skulle kunna vara att introducera nagon typ av riktade
bostadsbidrag till nyproducerade l1&dgenheter, detta for att ge en storre
grupp mojlighet att efterfraga dessa lagenheter.
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6.3 Avslutande kommentarer

Slutligen &r det viktigt att notera att grundlaggande problem pa
bostadsmarknaden inte l6ses genom riktade stod till ett antal hushall som
darigenom far en okad chans att erhalla ett hyreskontrakt. Om problemet
finns pa utbudssidan — att det finns for fa tillgangliga bostader — innebar
det bara att problemet skjuts ndgon annanstans och att de hushall som inte
uppfyller kriterierna for att anvénda stéden blir utan.

Det dvergripande bostadsmarknadsproblemet Idses endast i den
omfattning det finns outhyrda ldgenheter som forblir outhyrda for att
kraven &r for héga. | denna rapport har vi lagt forslag pa statliga
hyresgarantier for att svaga hushall pa battre villkor ska kunna konkurrera
med 6vriga hushall om befintliga hyreskontrakt. De grundlaggande
problemen pa bostadsmarknaden I6ses dock inte med detta forslag.
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Forfattningskommentar

Forslaget till férordning om statlig
hyresgaranti

Férordningen &r ny och innebdr att bestdmmelser om statlig hyresgaranti
infors. Det statliga bidrag som kan lamnas till kommuner som gatt i
borgen for enskilda hushalls skyldighet att betala hyra for sin bostad, s.k.
kommunala hyresgarantier slopas. Kommunala hyresgarantier kan dock
fortfarande 1amnas enligt 2 kap. 6 § lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter, men kommunen kan inte fa statligt bidrag for utstallda
garantier.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.

1 § Enligt denna forordning far statlig garanti (hyresgaranti) lamnas for
att ett avtal om hyra av en bostadslagenhet fullgors i syfte att enskilda
hushall ska fa en permanentbostad med hyresréatt som ar forenad med
ratt till forlangning, om det enskilda hushallets behov av en sadan bostad
inte kan tillgodoses pa annat satt.

Paragrafen motsvarar i huvudsak vad som anges om kommuners stdd till
boende i 2 kap. 6 § andra stycket lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter. Med stéd av 1 § ovan kan en myndighet under regeringen
lamna sakerhet for att ett hushall uppfyller sina skyldigheter enligt ett
hyresavtal. Innan en statlig garanti (hyresgaranti) lamnas ska
myndigheten gora en prévning av om hushallet &r i behov av sadan
garanti for att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden.

| 95 kap. 5 § socialforsakringsbalken (2010:110) definieras hushall,
nér det galler bostadsbidrag, som barnfamiljer, makar utan barn och
ensamstaende utan barn. Med barn menas den som ar under 18 ar eller
som far forlangt barnbidrag eller studiehjalp enligt 2 kap.
studiestddslagen (1999:1395). Med makar menas makar som lever
tillsammans. Enligt 6 § ska sambor likstallas med makar. Den
definitionen av hushallsbegreppet far anses tillamplig dven i denna
forordning.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.9 och 4.9.2.

2 § Som forutsattning for att hyresgaranti ska lamnas galler att den eller
de for vilka hyresgarantierna lamnas

1. far en permanentbostad med hyresréatt som ar forenad med ratt till
forlangning, och

2. beddms ha ekonomiska forutsattningar att utan forsorjningsstod
enligt socialtjanstlagen (2001:453) fullgora hyresbetalningar.

| paragrafen anges forutsattningarna for att lamna hyresgaranti.
Bestdmmelserna motsvarar 2 § punkterna 1 och 3 férordningen
(2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.
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Av forsta punkten framgar att for att hyresgaranti ska kunna lamnas ska
hushallet med hjalp av hyresgaranti ha fatt hyra en permanentbostad med
hyresratt som ar forenad med ratt till forlangning. Med rétt till
forlangning avses den rétt till forlangning som en hyresgast har enligt
bestdmmelserna i hyreslagen (se 12 kap. 45-52 8§ jordabalken).

Av andra punkten framgar att hushall som uppbér forsorjningsstod
enligt socialtjnstlagen (2001:453) inte omfattas av den statliga
hyresgarantin.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.9 och 4.9.2.

3 8 XX provar arenden om hyresgarantier.

Enligt 2 § forordningen (2011:211) om utlaning och garantier, géller den
forordningen for garantier som stélls ut av myndigheter under regeringen.
Av 5 § samma forordning framgar vidare att en myndighet far stalla ut en
garanti endast nar det foljer av en forordning eller av regeringens beslut i
ett enskilt fall. I detta forslag till férordning om statlig hyresgaranti anges
myndigheten som xx.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.1.

4 8 En hyresgaranti ska omfatta tolv manadshyror och galla under tva
ar.

En utstalld hyresgaranti ska omfatta tolv manadshyror och gélla under en

tid av tva ar fran det atagandet borjade galla. Hyresgarantin ska kunna

ersatta en hyresvard for uteblivna hyror med upp till tolv manadshyror,

som darmed blir en 6vre grans for infriandet. Garantins 16ptid &r tva ar.
Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.4.

5 § Pa sokandens begéran kan xx ge forhandsbesked om utstallande av
hyresgaranti.
Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.3.

6 § XX far helt eller delvis efterskanka statens regressfordran enligt 10 §
forordningen (2011:211) om utlaning och garantier, om
garantigaldenaren &r pa obestand eller annars saknar utméatningsbara
tillgangar och xx bedémer att garantigéldenaren inte kommer att kunna
betala fordringen senare heller.

For statens fordringar enligt denna forordning ska inte 6 §
forordningen (1993:1138) om hantering av statliga fordringar gélla for
XX.

Paragrafen innehaller en bestammelse om eftergift av statens
regressfordringar.

Enligt 10 § férordningen (2011:211) om utlaning och garantier ska en
myndighet som utfardar en garanti sakerstélla att garantitagarens ratt mot
garantigaldenaren overlats till staten for den handelse att garantin infrias
och erséttning betalas ut. Enligt 6 § ovan far myndigheten xx helt eller
delvis efterskanka statens regressfordran om garantigaldenéren (den for
vars atagande en garanti utfardats) &r pa obestand eller annars saknar
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utmatningsbara tillgadngar och myndigheten xx bedémer att
garantigdldendren inte kommer att kunna betala fordringen senare heller.
Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.5.

7 8§ XX far meddela foreskrifter om verkstallighet av denna forordning.

Myndigheten xx bemyndigas att meddela ndrmare foreskrifter om
verkstélligheten av denna forordning.

8 § XX beslut enligt denna forordning far inte 6verklagas.

Myndigheten xx beslut &r inte 6verklagbara. Detta framgar redan av 27 §
forordningen (2011:211) om utlaning och garantier, men anges aven har.

Ovriga bestammelser

9 § For hyresgarantier enligt denna forordning géller med undantag for
14, 17 och 19 88 vad som foreskrivs om garantier i forordningen
(2011:211) om utlaning och garantier.

| paragrafen anges att forordningen (2011:211) om utlaning och garantier
géller med undantag for bestdmmelserna om garantiavgift och
administrativ avgift.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.9.6.

Denna forordning trader i kraft den
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Komplettering till Boverkets rapport 2014:33
(Etableringshinder pa bostadsmarknaden, diarienummer
3426/2013) avseende vilken myndighet som ska handlégga
en eventuell "statlig hyresgaranti”.

I Boverkets rapport 2014:33 foreslog Boverket att Forsdkringskassan skulle
kunna vara en lamplig myndighet for att handlagga utfdrdandet av “statliga
hyresgarantier”. Pa begdran dverldmnas hiarmed en komplettering dar detta
forslag utvecklas ytterligare.

Boverket foreslar att hanteringen av de statliga hyresgarantierna laggs pa en
decentraliserad myndighet som finns representerad pé flera geografiskt spridda
stillen. Ett exempel péd en sddan myndighet dr Forsdkringskassan. Forsakrings-
kassan har kontor i hela landet (101 stycken) och finns pé flera stillen i varje
lin (exempelvis 13 i Skédne ldn, 7 i Stockholms ldn och 2 i Blekinge ldn). Det
innebir att den som behdver veta mer om hyresgarantierna skulle kunna besoka
ett lokalt kontor for radgivning. Det behover inte utesluta att sjdlva drendehan-
teringen &r centraliserad till en eller ett fatal platser (mdjligen for att uppna
skalfordelar och de fordelar som i 6vrigt finns med att de som jobbar med
samma sak dr koncentrerade till en plats) men varje servicekontor skulle kunna
ha nagon eller ndgra personer som kan svara pa fragor om hyresgarantierna.

Forsidkringskassans handlagger flest individuella stod av alla statliga myndig-
heter och har det vergripande ansvaret for de formaner som innefattas av soci-
alforsdkringen om man bortser fran pensionerna och vissa 6vriga formaner som
pensiondrer kan ha rétt till. Forsdkringskassan handlagger ansdkningar och
utbetalningar av exempelvis fordldrapenning, etableringserséttning, sjukpen-
ning och barnbidrag. Det innebir att det redan finns en omfattande erfarenhet
och inarbetade rutiner for handlaggning, vilket framstar som viktig forutsitt-
ning for att mdjliggdra en smidig infasning av drendehanteringen av de statliga
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hyresgarantierna. Dessutom hanterar forsékringskassan bostadsbidragen. Da
bostadsbidragen och de statliga hyresgarantierna delvis riktar sig till samma
malgrupp (i bred mening de som har sdmre forutséttningar dn genomsnittet for
att etablera sig pa bostadsmarknaden) ter det sig fordelaktigt om samma myn-
dighet hanterar bada stoden, och om information om dessa finns att hitta pa
samma hemsida. Detta for att hyresgarantierna ska na ut till s4 manga som moj-
ligt av de som &r beréttigade till den. Det bor vara fordelaktigt om information
om samt handldggning av stod till bostadkonsumenter finns samlade pa en och
samma myndighet.

Andra tinkbara myndigheter skulle kunna vara CSN, Lansstyrelserna eller
Pensionsmyndigheten. Dessa myndigheter hanterar olika typer av stéd. CSN
fick dock endast representerad pa 11 stéllen i landet. CSN malgrupp ér stu-
derande men hyresgarantiernas maélgrupp ar bredare. Likasa finns landets 21
lansstyrelser i normalfallet bara representerade pa ett stélle per lan'. Pensions-
myndigheten har ungefir lika manga servicekontor (103 stycken) som Forsék-
ringskassan (101 stycken).

Framfor allt hanterar Forsdkringskassan merparten av de existerande statliga
stod till boende som riktar sig till efterfragesidan. De stod som Lénsstyrelserna
handlégger riktar sig framst till utbudssidan®. Det bor ocksé namnas att Pens-
ionsmyndigheten dven har det 6vergripande ansvaret for bostadstilldgget samt
dldreforsorjningsstodet for pensiondrer. Foljaktligen vore det 1ampligt om det
fanns en link till hyresgarantierna pa Pensionsmyndighetens hemsida (detta for
dven de pensiondrer som eventuellt skulle komma ifrdga for hyresgarantierna
ska hitta dit). Skatteverket dr en annan myndighet som finns representerad pé
manga stéllen, men de hanterar inte individuella stod.

Sammantaget gor Boverket bedomningen att Forsdkringskassan dr den mest
lampliga kandidaten for att handldgga en statlig hyresgaranti”. Lansstyrelser-
na dr ocksé en intressant kandidat eftersom de hanterar vissa bidrag och tjdnster
med bostadsrelaterad anknytning, samtidigt som de sammanstéller information
om och gor analyser av bostadsmarknaden i varje 1dn. De regionala bostads-
marknaderna sammanfaller dock inte med den geografiska indelningen av lan-
dets 21 olika lan. Troligen &r indelningen av arbetsmarknadsregioner® en bittre
utgangspunkt i detta sammanhang.

Det ska inte uteslutas att ett tillskott av resurser kan vara nddvandigt oavsett
vilken myndighet som far ansvaret. Det kommer att krdvas investeringar for
uppstart och eventuellt &ven nyanstéllningar.

! Undantag 4r Skane (Malmé och Kristianstad), Norrbotten (Umed och Jokkmokk), Véstergot-
land (8 stéllen) samt Viasternorrland (tva kontor i Harndsand).

? | sammanhanget boér ndmnas att Lansstyrelserna dven tillhandahaller en tjdnst dér hyresgéster
som anser att de har ritt till nedsittning av hyran kan deponera pengar hos dem.

3 Enligt Statistiska Centralbyrans nu gillande indelning (frén 2014) finns det 73 stycken ar-
betsmarknadsregioner i landet.
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