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Remiss av promemorian Bidrag till kommunala hyresgarantier

for enskilda hushélls etablering pd bostadsmarknaden
Remiss fran Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet
Remisstid 25 augusti 2006

Borgarradsberedningen foreslir kommunstyrelsen besluta f6ljande
Som svar pa Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementets remiss av
promemorian Bidrag till kommunala hyresgarantier fér enskilda hushalls
etablering pa bostadsmarknaden hinvisas till vad som framgir av
promemorian.

Foredragande borgarradet Leif Rénngren anfér foljande.
Bakgrund

Departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) presenterades i september
2005. Dir limnades forslag Over statens roll 1 den framtida bostadsfinansieringen och
hur den skall utformas. Promemorian inneholl bla. ett forslag till statligt bidrag fér
kommunala ataganden i syfte att ungdomar och andra svaga grupper pd bostadsmarkna-
den skall kunna fi en férsta bostad. Efter att Ds 2205:39 remissbehandlats har justering-
ar gjorts och férslaget om kommunala hyresgarantier presenteras i detta drende.

Remisser

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, socialtjinstnimnden, stadsbyggnads-
nimnden, Bromma stadsdelsnimnd, Enskede-Arsta stadsdelsnimnd, Vantors stadsdels-
nimnd, AB Svenska Bostider, AB Familjebostider, AB Stockholmshem samt Stock-
holms Stads Bostadsférmedling AB. P4 grund av departementets korta remisstid har
endast sa kallade ’kontorsyttranden” kunnat fogas till drendet.

Stadsledningskontoret delar bedémningen att kommunala hyresgarantier kan ha en
positiv inverkan fOr vissa att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det utbudsunderskott
av bostider som for en tid har ratt i Stockholmsomridet har verkat aterhallande for
hyresvirdar att anpassa sina godkdnnandekrav till de nya anstillningsformer som blivit
vanligare pé arbetsmarknaden. Framforallt unga har séllan fasta anstillningar och uppfyl-
ler dirmed inte hyresvirdarnas godkidnnandekrav, trots att de uppfyller inkomstkrav om
exempelvis tre ginger manadshyran.

Forslaget dr utformat si att de 100 mnkr som avsatts for dndamalet férdelas efter an-
s6kningsférfarande frin kommunerna. En bittre ordning hade varit om resurserna for-
delades utifrin kommunernas behov och forutsittningarna pa de lokala bostadsmarkna-
derna.

Eftersom hyresgaranti bara skall beviljas da hyressdkanden har egen betalningsfor-
méga och antalet utfirdade garantier inte torde bli orimligt stort, dr det kontorets be-
démning att kommunens risktagande dr mycket litet.



Forslaget stiller ddremot Okat krav pa administrativ hantering, hos socialtjinstfor-
valtningen och bostadstérmedlingen. Om inte férhandsbesked om limnande av hyres-
garanti kan ges till den hyresstkande, stélls krav pa mycket snabba ledtider i ans6knings-
forfarandet nir en ligenhet blir aktuell f6r f6rmedling.

Socialtjanstforvaltningen stiller sig tveksam till kommunala hyresgarantier for en-
skilda hushill. Ett system med kommunal borgen bedéms vara férenat med en rad sva-
righeter, 6kad administration och en ekonomisk risk. Dessutom dr avgrinsningen av
vilka som skulle erbjudas den nya stédmdjligheten ett problem. Tillgingen pa hyresli-
genheter i Stockholms stad har de senaste decennierna i princip alltid varit mindre 4n
efterfrigan. Problemet fér ungdomar att etablera sig med ett foérstahandskontrakt pa
stadens bostadsmarknad ir generellt. Att inféra en kommunal hyresgaranti bedéms inte
vara avgorande for att komma till ritta med detta problem.

Stadsbyggnadskontoret anser att underlitta f6r ungdomar och andra enskilda hushall
att etablera sig pd bostadsmarknaden dr en bra atgird. Stadsbyggnadskontoret anser
vidare att en utvirdering bor goras av hur fastighetsigarna agerar samt hur regler for
godkinnande utvecklas. Kontorets slutsats dr att forslaget om kommunala hyresgaranti-
er dr positivt.

Bromma stadsdelsforvaltning anser att det ir viktigt att samhillet underlittar for
hushéll som har svirt att etablera sig pa bostadsmarknaden. Malgrupp f6r garantin ska
vara personer som i och for sig har en egen f6rsérjningsférméga, men som pé grund av
anstillningsform eller annat motsvarande férhéllande inte godkidnns f6r férstahandskon-
trakt. Garantitiden bér dock begrinsas till sex manader. Det dr ocksa viktigt att framhal-
la att kommunen skall kunna aterkridva belopp som utbetalats p.g.a. stilld hyresgaranti
samt att hyresvirdarna i férsta hand ska kriva att fa betalt frin den enskilde innan krav
riktas mot kommunen.

Enskede-Arsta stadsdelsforvaltning har ¢j besvarat remissen.

Vantors stadsdelsforvaltning avstar fran att besvara remissen.

AB Svenska Bostdder har inte nigot att erinra mot forslagen.

AB Familjebostider anfor att det har forekommit situationer di en kommunal hyres-
garanti enligt forslaget sannolikt skulle ha underlittat f6r en bostadssokande att erhalla
ett hyresavtal hos bolaget. Bolaget ser dirfor positivt pa forslaget.

AB Stockholmshem har inte besvarat remissen.

Stockholms Stads Bostadsformedling AB kan konstatera att det finns en grupp bo-
stadss6kande som skulle kunna ha nytta av forslaget till hyresgarantier. Det dr nistan
omdiligt att faststélla hur stor denna grupp ar. Det beror bland annat pa hur den kom-
munala definitionen kommer att bli av ”hushall som 1 och f6r sig har de ekonomiska
forutsittningarna att sjilv klara kostnaden f6r hyran™ i relation till hyresvirdarnas krav.

Hos Bostadstérmedlingen kan man redan idag ange att man har borgensman for att
gentemot vird styrka att man klarar en hyra. Manga fastighetsigare accepterar denna typ
av sikerhet, dock inte alla. Det viktiga for att férmedlingsverksamheten skall fungera ér
att hushdllet kan fi besked om den kommunala hyresgarantin i f6rvig sd att beslutet
redan finns nir man blir aktuell som férstespekulant pd en annonserad ligenhet.

Mina synpunkter

Jag dr positiv till att det utvecklas ett system som gor att fler far méjlighet att etablera sig
pa bostadsmarknaden. Det kan gilla unga, personer som av olika skil har svart att eta-
blera sig pa bostadsmarknaden, studenter med flera. Aven fér de som arbetar i kortare



projekt/visstidsanstillningar och dirmed inte fullt ut kan uppfylla de krav som hyres-
virdarna stiller dr detta en bra utveckling.

De senaste fyra dren har antalet pabdrjade nya bostider 6kat varje ar vilket 4r mycket
positivt. Dock dr det méinga som star utanfér mojligheten att fa en egen bostad. For mig
ir det en social och minsklig rittighet att ha en bostad en viktig del av vilfirden. Det
gar bra f6r Sverige. Tillvixten dr god. D4 far vi ocksé fler jobb och mer resurser till vil-
firden. Vi bygger nya bostider i rekordtakt. Vi nar madlet att bygga 20 000 nya bostider
under mandatperioden. Vi ldgger forslag for att bygga dnnu mer, inte minst f6r unga och
ldre. Dirfor dr forslag som att stirka den sociala bostadspolitiken, hyresgarantier fér
unga, god bostadsservice i staden med bostadsftérmedling bra.

Jag foreslir med hinvisning till vad som ovan anférts att kommunstyrelsen beslutar
foljande
Som svar pi Miljé- och samhillsbyggnadsdepartementets remiss av
promemorian Bidrag till kommunala hyresgarantier f&r enskilda hushalls
etablering pa bostadsmarknaden hinvisas till vad som framgar av promemorian.

Stockholm den 11 augusti 2006

LEIF RONNGREN

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



ARENDET

I promemorian féreslds att kommuner far en befogenhet att stilla sdkerhet fér att en-
skilda hushall fullgor sina skyldigheter enligt avtal om hyra av bostadsligenhet. Enligt
forslaget skall syftet med en kommuns dtagande vara att ett enskilt hushéll skall fa en
bostad med hyresritt och besittningsskydd. I promemorian féreslas vidare ett statligt
bidrag till kommuner som limnat hyresgarantier for enskilda hushélls etablering pa bo-
stadsmarknaden. I juridisk mening innebir detta att lagen (1993:406) om kommunalt
stod till boendet dndras for att fullebra det nya syftet. Dock innebir inte detta att de
skyldigheter som en kommun redan idag har enligt socialtjanstlagen inskrinks.

Ett statligt bidrag skall ges till kommuner som gatt 1 borgen till sikerhet f6r enskilda
hushélls skyldighet att betala hyra f6r sin bostad (hyresgarantier). Bidraget skall avse
hyresgarantier som kommuner limnat f6r hushall som saknar ett sjilvstindigt boende.
En forutsittning for att kommunerna skall fa bidrag skall vara att de hushdll f6r vilka
garantierna limnats direfter har fatt en bostad med hyresritt och besittningsskydd. En
kommuns beslut att limna en hyresgaranti skall féregis av en prévning av det enskilda
hushillets behov av sidant stdd. En kommuns atagande enligt en hyresgaranti skall om-
fatta minst sex manadshyror. Bidrag ges med 5 000 kronor per hyresgaranti. Bidrag skall
ges till hyresgarantier som limnas frin och med den 1 januari 2007.

Bidraget till kommunerna fir uppga till sammanlagt 100 miljoner kronor per ar. Bi-
drag beviljas bara i man av tillging pa medel. Bidraget skall fordelas lika mellan kommu-
nerna och dessa uppmanas fondera det 1 avvaktan pa limnande av hyresgarantier.

Till skillnad mot depattementspromemorian 2005:39 féreslas inte lingre att bidrag
skall kunna limnas f6r kép av bostad. Forslaget om etableringsstdéd 1 samband med
limnande av hyresgaranti har likasd utgitt.

Promemorian ”Bidrag till kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushalls etablering
pa bostadsmarknaden” biliggs i sin helhet.

REMISSER

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, socialtjinstnimnden, stadsbyggnads-
nimnden, Bromma stadsdelsnimnd, Enskede-Arsta stadsdelsnimnd, Vantors stadsdels-
nimnd, AB Svenska Bostider, AB Familjebostider, AB Stockholmshem, samt Stock-
holms bostadstérmedling AB. P4 grund av departementets korta remisstid har endast sd
kallade “kontorsyttranden” kunnat fogas till drendet.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag. Kontoret delar bedémningen att
kommunala hyresgarantier kan ha en positiv inverkan fér vissa att etablera sig pda bo-
stadsmarknaden. Det utbudsunderskott av bostider som fér en tid har ratt i Stock-
holmsomradet hat verkat dterhallande f6r hyresvirdar att anpassa sina godkidnnandekrav
till de nya anstillningsformer som blivit vanligare pa arbetsmarknaden. Framforallt unga
har sillan fasta anstillningar och uppfyller dirmed inte hyresvirdarnas godkinnande-
krav, trots att de uppfyller inkomstkrav om exempelvis tre ginger manadshyran.

Forslaget dr utformat sd att de100 mnkr som avsats f6r dndamadlet férdelas efter an-
sOkningsférfarande frin kommunerna. En bittre ordning hade varit om resurserna for-
delades utifrin kommunernas behov och forutsittningarna pa de lokala bostadsmarkna-
derna.

Eftersom hyresgaranti bara skall beviljas da hyressdkanden har egen betalningstor-
méga och antalet utfirdade garantier inte torde bli orimligt stort, dr det kontorets be-
démning att kommunens risktagande ar mycket litet.



Forslaget stiller diremot 6kat krav pa administrativ hantering, bade hos socialtjinst-
forvaltningen och bostadsférmedlingen. Om inte férhandsbesked om limnande av hy-
resgaranti kan ges till den hyressékande, stills krav pd mycket snabba ledtider i ansok-
ningsférfarandet ndr en ligenhet blir aktuell f6r formedling.

Socialtjanstforvaltningen anfor i huvudsak foljande. Forvaltningen stiller sig tvek-
sam till kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushall. Ett system med kommunal bot-
gen bedéms vara férenat med en rad svarigheter, 6kad administration och en ekonomisk
risk. Dessutom 4r avgrinsningen av vilka som skulle erbjudas den nya stédmdijligheten
ett problem. Tillgingen pa hyresligenheter i Stockholms stad har de senaste decennierna
1 princip alltid varit mindre dn efterfrigan. Problemet f6r ungdomar att etablera sig med
ett forstahandskontrakt pd stadens bostadsmarknad dr generellt. Att inféra en kommu-
nal hyresgaranti bedéms inte vara avgérande for att komma till ritta med detta problem.

Det ir problematiskt att méinga hyresvirdar viljer bort hyresgister som saknar en
fast anstillning trots att de har en tillricklig inkomst for att betala hyran. I relation till
hyresvirdarna kan dock mdijligheten att kriva en kommunal hyresgaranti medfora att
satsningen fir motsatt effekt genom att hyresvirdarna skirper sina krav ytterligare for
att minska sina risker. Det vore 1 stillet bittre att samhillet verkar £6r att hyresvirdarna
tvingas anpassa sina krav till dagens alltmer flexibla anstillningsformer.

Aven om tanken ir att stat och kommun ska dela de ekonomiska riskerna 4r samhil-
lets ekonomiska resurser begrinsade. Ur socialtjdnstens perspektiv bedéms det vara
angeldget att 1 fOrsta hand satsa befintliga resurser pa stod till de mest utsatta grupperna.
Inom socialtjdnstens lagstadgade verksamheter dr det stindigt nédvindigt att géra prio-
riteringar. 1 relation till manga enskilda inom socialtjdnstens priméira malgrupp, med
mycket komplicerade problem och utsatta situationer, bedéms malgruppen for hyresga-
ranti vara en foérhallandevis resursstark grupp. Inom socialtjanstlagens ram finns redan
mojligheter att stétta de personer som bedéms ha stérst behov av hjilp till bostad, ex-
empelvis genom att bevilja f6rs6ks- och triningsldgenheter eller medverka till f&rtur till
ligenhet.

For ungdomar som saknar erfarenheter kan dessutom en kommunal hyresgaranti i
virsta fall komma att missuppfattas och ge fel signaler och instillning till personligt
ansvarstagande. Det kan finnas en risk att hyresgarantin kan péverka attityden till att
prioritera sin hyra, vilket 1 sin tur kan medf6ra konsekvenser f6r framtida méjligheter att
hyra en bostad.

Stadsbyggnadskontoret anfér i huvudsak féljande. Staden har i sitt remissvar éver
departementspromemorian “Bostadsfinansiering” som behandlades av kommunstyrel-
sen den 14 december 2005 stillt sig positiv till stédinsatser som riktas till ungdomar och
andra grupper som har en svag position pa bostadsmarknaden. Staden var dock kritisk
till att bidragsnivan inte var anpassad till situationen pa bostadsmarknaden i Stockholm.

Syftet med det aktuella fSrslaget dr att underlitta ungdomars och andra enskilda hus-
hélls etablering pd bostadsmarknaden. Kravet pa de hushill som ska kunna erhilla en
hyresgaranti ir att de bedéms ha en egen betalningsférméga f6r den aktuella hyresligen-
heten. Det finns en risk att hyresvirden kan komma att kriva hyresgaranti dven om det
inte kan anses befogat.

Ett skil som kan utgora svarighet for att fa teckna ett hyresavtal ér t. ex. avsaknad av
fast anstillning. Stadsbyggnadskontoret konstaterar att manga fastighetsigare dnnu inte
funnit former fOr att anpassa sig till det faktum att fler ungdomar idag dr projektanstill-
da eller har andra tillfilliga anstéllningstormer. Pa sikt borde aktrerna pd bostadsmark-
naden kunna forindra sitt forhallningssitt till tillfdlliga anstillningsformer.



I en annan departementspromemoria (Rittvisa och jamlika villkor pd bostadsmark-
naden, Ds 2006:9) frin Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet finns férslag om en
genomlysning av fastighetsdgares férmedlingsprinciper och formella krav f6r vilka som
erbjuds bostad. Stadsbyggnadskontoret har i sitt remissvar anfort att en dialog och dis-
kussion om férmedlingsprinciper och krav pa godkidnnande dr viktigt. Det dr méjligt att
en sadan diskussion kan underlittas om det finns mdéjlighet till kommunala hyresgaranti-
er utéver de som kan stillas med dagens regler.

Att underlitta f6r ungdomar och andra enskilda hushall att etablera sig pd bostads-
marknaden ir en bra tgird. Stadsbyggnadskontoret anser vidare att dr en utvirdering
bor goéras av hur fastighetsdgarna agerar samt hur regler f6r godkinnande utvecklas.
Kontorets slutsats dr att forslaget om kommunala hyresgarantier dr positivt.

Bromma stadsdelsnamnd anfér i huvudsak féljande. Vi delar i stora drag promemo-
rians intentioner och anser att det dr viktigt att samhallet underlittar £6r hushall som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. Malgrupp for garantin ska vara personer som
i och f6r sig har en egen forsorjningsférméiga, men som pd grund av anstillningsform
eller annat motsvarande forhdllande inte godkidnns for férstahandskontrakt. Garantiti-
den bor dock begrinsas till sex manader. Det dr ocksa viktigt att framhalla att kommu-
nen skall kunna dterkriva belopp som utbetalats p.g.a. stilld hyresgaranti samt att hyres-
virdarna i forsta hand ska krdva att fa betalt fran den enskilde innan krav riktas mot
kommunen.

Forvaltningen delar ocksa bedémningen i promemorian om att kommunens riskta-
gande 1 dessa fall sannolikt 4r relativt liten. Det utgivna statliga bidraget ticker kommu-
nens forluster om var sjitte garanti tas 1 ansprak.

Kommunerna bor kunna samordna prévningen av ansékningar om kommunala hy-
resgarantier med den verksamhet som kommunerna driver inom ramen f6r socialtjinst-
lagen.

Enskede-Arsta stadsdelsforvaltning har ¢j besvarat remissen

Vantors stadsdelsforvaltning avstar fran att besvara remissen.

AB Svenska Bostider anfor att de beretts tillfille att yttra sig Gver promemorian och
de inte har ndgot att erinra mot fOrslagen.

AB Familjebostider anfor i huvudsak féljande. I promemorian féreslas att kommu-
ner skall fa befogenheter att stilla sikerhet f6r hyresbelopp om minst sex méanaders hyra
i syfte att underldtta f6r hushdll att erhédlla en hyresritt férenad med besittningsskydd.
Hyresgarantin ér tinkt f6r sidana hushall som inte har ritt till ekonomiskt bistind enligt
socialtjdnstlagen men som 4nda har behov av stéd f6r att godkidnnas som hyresgister.
Ett statligt bidrag till kommunerna f6r limnade hyresgarantier foreslas ocksa.

Bolaget kontrollerar infér godkinnande av ny hyresgist bland annat om denne har
tillricklig inkomst f6r betalning av aktuell hyra. Brottoinkomsten inklusive bidrag bor
dirvid uppga till tre ganger manadshyran. Om inkomsten dr ligre kan godkinnande
indi ske om godtagbar borgen limnas.

Det har férekommit situationer dd en kommunal hyresgaranti enligt férslaget sanno-
likt skulle ha underlittat f6r en bostadsstkande att erhélla ett hyresavtal hos bolaget.
Bolaget ser dirfor positivt pa forslaget. Bolaget avstar ifrin att kommentera de delar av
promemorian som tor férslag om statlig kompensation till kommunerna.

AB Stockholmshem har inte besvarat remissen.

Stockholms Stads Bostadsférmedling AB anfér i huvudsak foljande. Bostadsférmed-
lingen kan konstatera att det finns en grupp bostadskéande som skulle kunna ha nytta av
forslaget till hyresgarantier. Det ér nistan omdjligt att faststilla hur stor denna grupp ar.



Det beror bland annat pa hur den kommunala definitionen kommer att bli av ”hushall
som 1 och for sig har de ekonomiska férutsittningarna att sjilv klara kostnaden f6r hy-
ran” i relation till hyresvirdarnas krav. Bland hyresvirdarna finns ocksd manga olika sitt
att definiera krav pa en hyresgist. Det kan vara inkomstkrav av typen 3 ganger drshyran
eller krav pa anstillningsform t ex fast anstillning. Goda boendereferenser och inga
betalningsanmirkningar 4r andra krav som stills ofta i kombination med inkomstkrav
och anstillningsform. De kommunala bolagen gér vad de kallar en sedvanlig prévning
dir de bland annat tar hinsyn till boendereferenser, skulder och ser pa hur hushillet
med alla slag av inkomster inriknade har moijlighet att betala hyran. Forutsatt att de
kommunala kraven for att fa hyresgarantier blir ldgre dn fastighetsigarnas krav kommer
ett antal hushall att ha nytta av hyresgarantin.

Hos Bostadsférmedlingen kan man redan idag ange att man har borgensman for att
gentemot vird styrka att man klarar en hyra. Manga fastighetsigare accepterar denna typ
av sikerhet, dock inte alla. Det viktiga for att f6rmedlingsverksamheten skall fungera ér
att hushéllet kan fa besked om den kommunala hyresgarantin 1 forviag sd att beslutet
redan finns ndr man blir aktuell som forstespekulant pa en annonserad ligenhet.



Bilaga

Bidrag till kommunala hyresgarantier for enskilda hushills etablering pa bostadsmark-
naden

Promemorians huvudsakliga innehéll

I promemortian foreslds att lagen (1993:406) om kommunalt st6d till boendet dndras sa att kom-
muner far befogenhet att stilla sdkerhet f&r att avtal om hyra av bostadsligenhet fullgérs. Det
foreslds att kommunerna skall f limna sddant stdd i syfte att enskilda hushall skall fa en perma-
nentbostad med hyresritt och besittningsskydd. Andringen foreslas trida i kraft den 1 januari
2007.

Vidare féreslas att det skall inféras ett statligt bidrag till kommuner

som gitt 1 borgen till sdkerhet f6r enskilda hushills skyldighet att betala

hyra f6r sin bostad (kommunala hyresgarantier). Syftet med bidraget ér

att stimulera kommuner att hjilpa ungdomar och andra grupper att fa ett
boende med hyresritt och besittningsskydd. Det féreslds att en

hyresgaranti skall innebira att en kommun garanterar betalning av minst

sex médnadshyror. For att en kommun skall fa statligt bidrag till en
hyresgaranti foreslas att det skall krivas att det hushdll for vilket garantin
limnats har fatt ett boende med hjilp av hyresgarantin. Bidrag foreslds
limnas med 5 000 kronor per hyresgaranti. Bidrag skall ges till hyresgarantier

som limnas frin och med den 1 januari 2007.

Promemoria
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1 Forslag till lag om édndring i lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet Harigenom
foreskrivs 1 friga om lagen (1993:406) om kommunalt stéd till boendet dels att nuvarande be-
stimmelse skall betecknas 1 §, dels att den nya 1 § skall ha féljande lydelse, dels att det skall inf6-
ras en ny paragtaf, 2 §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

1§

En kommun far limna enskilda hushéll ekonomiskt std i syfte att
minska deras kostnader for att anskaffa eller inneha en permanentbostad.
En kommun far limna enskilda hushéll ekonomiskt std i syfte att
minska deras kostnader for att anskaffa eller inneha en permanentbostad.
En kommun far ocksd stilla sikerhet for att ett avtal om hyra

av bostadsldgenhet fullgors i syfte att enskilda hushall skall fa en



permanentbostad med hyresritt som 4r férenad med ritt till forlingning.
2§

Denna lag inskrinker inte de skyldigheter som en kommun har

enligt socialtjanstlagen (2001:453).

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2007.

2 Bakgrund

Departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) presenterades

i september 2005. Dir limnades forslag 6ver statens roll i den

framtida bostadsfinansieringen och hur den skall utformas. Promemorian

inneholl bla. ett forslag till statligt bidrag f6r kommunala ataganden i

syfte att ungdomar och andra svaga grupper pa bostadsmarknaden skall

kunna fa en férsta bostad. Promemorian har remissbehandlats. En

sammanstillning av remissvaren finns tillginglig i Milj6- och samhaillsbyggnadsdepartementet

(dnr M2005/4721/Bo).

Mot bakgrund av de férslag som férdes fram i promemorian aviserade regeringen i varproposi-
tionen for 20006 sin avsikt att inféra ett statligt stod i syfte att underldtta f6r ungdomar och andra
gtupper att etablera sig pa bostadsmatrknaden (prop. 2005/06:100 s. 33 och 36).

De forslag som presenteras i denna promemoria har sin bakgrund i
departementspromemorian. Forslagen har ocksé utarbetats med hinsyn

till de synpunkter som framfordes under remissbehandlingen av departementspromemorian.

3 Overviganden och forslag

I denna promemoria foreslds att kommuner fir en befogenhet att stilla sikerhet for att enskilda
hushall fullgér sina skyldigheter enligt avtal om hyra av bostadsligenhet. Enligt forslaget skall
syftet med en kommuns dtagande vara att ett enskilt hushall skall fa en bostad med hyresritt och
besittningsskydd. I promemorian féreslds vidare ett statligt bidrag till kommuner som limnat
hyresgarantier for enskilda hushalls etablering pd bostadsmarknaden.

3.1 Befogenheter f6r kommuner att limna st6d till boendet Promemorians férslag: Kommunerna
skall ges mojlighet att stilla sdkerhet for att ett avtal om hyra av bostadsligenhet fullgors i syf-
te att enskilda hushall skall fa en permanentbostad med hyresritt som dr férenad med ritt till
forlingning.

Skilen for forslaget: Kommuner bér kunna stilla sikerhet for att

enskilda hushdll betalar hyran f6r en bostadsligenhet, om det sker i syfte

att hushéllen skall fi en permanentbostad med hyresritt och besittningsskydd. Kommuner
kan inte ge st6d till enskilda utan stéd ilag. I 4 kap. 1 § socialtjinstlagen (2001:453) f6reskrivs
en skyldighet f6r kommuner att under vissa forutsittningar ge bistind at enskilda. Syftet med
forslagen i denna promemoria dr att kommuner dven skall ge stéd till boendet f6r hushaill
som inte befinner sig i en sddan situation att de har ritt till bistand for sitt boende enligt soci-
altjanstlagen men som dndé har behov 5 av stéd for att kunna etablera sig pa bostadsmarkna-
den. Den féreslagna befogenheten f6r kommuner att limna stéd till enskilda hushélls boende
ir inte avsedd att inverka pid kommunernas skyldighet att ge bistind enligt 4 kap. 1 § social-
tjanstlagen.

Enligt 4 kap. 2 § socialtjanstlagen har kommunerna redan i dag en

befogenhet att ge bistand till enskilda ocksi i fall nir s6kanden inte

befinner sig i en sadan situation att de har ritt till st6d enligt 4 kap. 1 §

samma lag (jfr prop. 2000/01:80 s. 86 f och 165). Socialtjinstlagen ar

emellertid inte avsedd att ge kommunerna befogenhet att vidta atgirder

for att hjilpa enskilda att etablera sig pd bostadsmarknaden. Kommunernas

roll nir det giller bostadsférsorjningen regleras i stillet i speciallagstiftning



som tex. lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Genom lagen
(1993:406) om kommunalt st6d till boendet har kommuner befogenhet att ge enskilda hushall
ckonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for att anskaffa eller inneha en bostad. Lagen
bor dndras sé att den dven ger kommuner befogenhet att stilla sikerhet for att ett avtal om hyra
av bostadsligenhet fullgbrs, om det sker i syfte att enskilda hushill skall fa en bostad med hyres-
ritt som dr foérenad med ritt till f6rlingning av hyresavtalet (besittningsskydd). I sin prévning av
om st6d skall ges till ett enskilt hushdll 4r kommunen bunden av likstillighetsprincipen som
kommer till uttryck i 2 kap. 2 § kommunallagen (1991:900). Dir anges att kommuner skall be-
handla sina medlemmar lika om det inte finns sakliga skil f6r nagot annat. Likstillighetsprinci-
pen innebir att en kommun inte far sdrbehandla kommunmedlemmar pa annat dn objektiv
grund. Som anférs nedan i avsnitt 3.2 bor en kommun innan den limnar st6d till ett enskilt hus-
héll préva om det enskilda hushallet dr i behov av hjilp for att kunna etablera sig pa bostads-
marknaden. Dirigenom tillgodoses likstillighetsprincipens krav pa att stdd till enskilda skall lim-
nas efter individuell behovsprévning.

Vad en kommun fatt betala till en hyresvird till f6ljd av en stilld sikerhet bér en kommun kunna
kriva dter frin den enskilde. Ndgon begrinsning av mdjligheten att rikta krav mot en enskild om
aterbetalning av limnat st6d bor dirfor inte inforas.
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3.2 Ett statligt bidrag till kommuner som limnat hyresgarantier f6r enskilda hushall Promemori-
ans forslag: Ett statligt bidrag skall ges till kommuner som gatt i borgen till sikerhet fér en-
skilda hushills skyldighet att
betala hyra for sin bostad (hyresgarantier). Bidraget skall avse hyresgarantier

som kommuner limnat f6r hushall som saknar ett sjdlvstindigt boende. En férutsittning for
att kommunerna skall fi bidrag skall vara att de hushall f6r vilka garantierna limnats darefter
har fitt en bostad med hyresritt och besittningsskydd. En kommuns beslut att limna en hy-
resgaranti skall féregds av en provning av det enskilda hushallets behov av sidant stéd. En
kommuns atagande enligt en hyresgaranti skall omfatta minst sex manadshyror. Bidrag ges
med 5 000 kronor per hyresgaranti. Bidrag skall ges till hyresgarantier som limnas frin och
med den 1 januari 2007,

Bidraget till kommunerna far uppgi till sammanlagt 100 miljoner kronor per ar. Bidrag bevil-
jas bara i mén av tillging pd medel. Skilen for férslaget: Kommunerna bor stimuleras att ge
stod till hushall som har svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Ofta giller detta
ungdomar som i och for sig har ekonomisk f6rmaga att klara kostnaderna for ett eget boende
men som pé grund av att de saknar fast anstillning eller inte nir upp till en viss inkomstniva
kan ha svirigheter att tillgodose hyresvirdarnas krav for att fi teckna hyresavtal. Ungdomar
hinvisas dirfor ofta till att hyra en bostad i andra eller tredje hand, att bo med vinner eller att
vara inneboende. Denna grupp av hushall skulle littare fi eget boende med hyresritt om
kommuner gick i borgen for hushallets skyldighet att betala hyra (hyresgaranti).

Det dr inte bara ungdomar som kan ha svarigheter att skaffa ett

sjalvstindigt boende. Ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier

kan t.ex. bidra till integration pa bostadsmarknaden. Ett system med
kommunala hyresgarantier som bara avser en viss aldersgrupp skulle
dessutom leda till orimliga konsekvenser. En sidan begrinsning skulle

bl.a. innebira att en individ som passerat dldersstrecket inte lingre

kommer i friga for st6d trots att dennes behov av st6d for att fa ett

boende ir detsamma. Aven om kommunala hyresgarantier i stor utstrickning

kan antas komma till anvindning f6r att underlitta f6r ungdomar
och unga vuxna att etablera sig pd bostadsmarknaden bor inte hyresgarantier

f6r andra grupper uteslutas frin statligt bidrag. Ett statligt bidrag bor ges till kommunala hyres-
garantier f6r hushall som saknar ett sjilvstindigt boende. Med detta avses hushall som inte har
nédgon hyresbostad med besittningsskydd och som inte heller dger en egen bostad eller disponerar
nigon bostad genom avtal om tomtritt eller arrende. Men ddrutéver dr det inte limpligt att ange
ytterligare kriterier f6r att avgridnsa den grupp hushill som skall omfattas av ett statligt bidrag till
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kommunala hyresgarantier. I stillet bér hyresgarantier limnas 7 efter en individuell prévning av
det enskilda hushallets behov av ett sidant stdd for att kunna etablera sig pd bostadsmarknaden.

Ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier syftar till att stimulera

kommuner att hjilpa enskilda hushall att etablera sig pd bostadsmarknaden.Det dr dirfor viktigt
att kommunala hyresgarantier limnas efter en provning av det enskilda hushillets behov och utan
hinsyn till om fastighetsdgaren dr t.ex. ett kommunalt eller privatigt bostadsforetag. For att
kunna gbra en uppféljning av bidraget och sikerstilla att kommunala bostadsforetag inte sirbe-
handlas bér en kommun i ansékan om bidrag ange till vilken hyresvird som ett dtagande har
limnats.

Malet med ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier dr att

hjilpa enskilda hushall att etablera sig pi bostadsmarknaden. Bidraget

bor dirfér bara omfatta kommunala hyresgarantier som limnats for att
enskilda hushall skall f4 hyra en hyresritt som dr férenad med besittningsskydd.

Med besittningsskydd avses den ritt till f6rlingning av

hyresavtalet som en hyresgist har enligt bestimmelserna i 12 kapitlet
jordabalken (hyreslagen). Bidrag bor inte ges till hyresgarantier f6r
boenden som andrahandskontrakt, studentligenheter, tidsbegrinsade
hyresavtal eller inneboende. En forutsittning fOr att ett statligt bidrag

skall ges till en hyresgaranti bor vara att det hushall f6r vilket hyresgarantin

har limnats ocksa har fitt en bostad med hjilp av garantin.

Den som dr bostadsl6s har i vissa fall ritt till bistind enligt socialtjinstlagen
(2001:453) for att skaffa en bostad. Aven ungdomar som bor

kvar hemma kan ha ritt till bistand. Ett statligt bidrag skall emellertid

inte ges till tgirder som kommuner vidtar for att uppfylla sina skyldigheter

gentemot invinarna. Kommunala hyresgarantier bor bara limnas

for de hushall som i och f6r sig har ekonomiska forutsittningar att sjilva

betala kostnaderna f6r boendet men som dnda har svérigheter att ta sig in

pa bostadsmarknaden. Ett system med kommunala hyresgarantier riktar

sig till dem som inte har ritt till bistind for sitt boende enligt socialtjinstlagen.Avsikten med ett
bidrag till kommuner som limnat hyresgarantier for att enskilda hushall skall fa ett sjalvstindigt
boende ir alltsd inte att staten skall ta 6ver nidgon del av kommunernas ansvar enligt socialtjanst-
lagen.

I departementspromemorian Bostadsfinansiering (Ds 2005:39) féreslogs att statens bidrag till
kommunerna skulle uppga till hégst 1 200 kronor per dtagande. Beloppet baserades pa att en
genomsnittlig betalningsgaranti kan antas vara vird 30 000 kronor vilket motsvarar betalning av
en ménadshyra om 5 000 kronor under sex minader. I promemortian redovisas en riskbedémning
som riknar med att fyra procent av kommunernas ataganden kan komma att behéva infrias.
Dirfor féreslogs 1 promemorian att stédet skulle uppga till 1 200 kronor per dtagande.

Risken for att kommunerna maste infria sina dtaganden kan antas vara begrinsad. En hyresgaran-
ti bér bara avse enskildas skyldighet att betala hyra. Det féreslagna bidraget avser hyresgarantier
for hushall som bedéms ha tillricklig betalningsférmaga for att klara kostnaden fér boendet.
Hirtill kommer att kommunens betalningsansvar enligt en hyresgaranti boér vara subsididrt. Det
bor krivas att hyresvirden i forsta 8 hand forséker fa betalt fran den enskilde innan krav riktas
mot kommunen. Kommuner-na har dock i sina remissyttranden gjort en annan bedémning av
risken att hyresgarantier méste tas i ansprak 4n den som redovisas i departements-promemorian.
For att fa igang ett system med kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushall dr det angeliget
att bidragets storlek baseras pd en riskbedémning som kan bedémas ha st6d hos kommunerna.
Storleken av bidraget bor dirfér bestimmas med hinsyn till att kommunerna upp-skattar att
risken for att hyresgarantier tas i ansprak i vart fall kommer att vara stor under ett forsta skede.
Det kan ta en tid innan kommunerna fitt erfarenhet av att bedéma hushillens férutsittningar att
klara av kost-naderna f6r boendet. Mot denna bakgrund bér bidraget bestimmas till 5 000 kro-
nor per hyresgaranti. En férutsittning for bidrag bor vara att en kommun atar sig betalningsan-
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svar f6r minst sex ménadshyror. Vid en manadshyra om 5 000 kronor ticker bidraget kommu-
nernas forluster om var sjitte hyresgaranti tas i ansprik. En kommun kan fondera mottaget
bidrag och sedan ta medlen i ansprak nir hyresgarantierna maste inftias.

Betriffande frigan hur linge en kommunal hyresgaranti skall gilla féljer av 12 kap. 28 a § jorda-
balken att en kommun har ritt att siga upp sitt dtagande att upphora att gilla vid en tidpunkt
som infaller tidigast tva ar fran det att garantin limnades.

Det dr den enskilda kommunen som avgér om den ska limna hyresgarantier
for enskilda kommunmedlemmar i syfte att underlitta f6r dem
att etablera sig pa bostadsmarknaden. Enskildas méjlighet att fa kommunala

hyresgarantier kan dérfér komma att variera mellan olika kommuner. Forslaget om ett statligt
bidrag till kommunala hyresgarantier syftar till att stimulera kommuner att limna hyresgarantier
for enskildas etablering pa bostadsmarknaden. Mot den bakgrunden hade det varit limpligt att
redan fran borjan fordela tillgingliga medel mellan kommunerna med hénsyn till att férhallande-
na pa bostadsmarknaden skiljer sig mellan kommunerna liksom hushallens behov av stéd f6r att
kunna etablera ett boende. I dag saknas emellertid tillrickligt underlag for att géra en sidan for-
delning. For att astadkomma en bra férdelning av medlen mellan kommunerna krivs bla. kun-
skap om bostadsmarknaden i vatje kommun och om hur manga hushall i varje kommun som kan
vara hjilpta av en kommunal hyresgaranti for att etablera ett eget boende. 1 dag saknas sidana
uppgifter. Inledningsvis kommer dirfér inte medlen att férdelas mellan kommunerna efter behov
utan efter den ordning enligt vilken kommunerna anséker om bidrag. For att skapa en viss férut-
sebarhet nir det giller antalet ansékningar bor det dock krivas att kommuner som vill fi bidrag
forst gor en anmilan till Boverket om att de avser att limna hyresgarantier f6r enskilda hushall.
For det statliga bidraget till kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushills etablering pa bo-
stadsmarknaden bor gilla en érlig ram om 100 miljoner kronor per dr. Den ekonomiska ramen
medger att bidrag arligen ges till 20 000 kommunala hyresgarantier. Foreskrifter om villkoren f6r
ett statligt bidrag till kommunala hyresgarantier for enskilda hushalls etablering pd bostadsmark-
naden boér meddelas av regeringen i en férordning. Boverket bor besluta om bidrag 9 och be-
myndigas att meddela nirmare foreskrifter om det administrativa forfarandet kring bidraget.

3.3 Uppf6ljning och utvirdering
Promemorians forslag: Ett bidrag till kommunala hyresgarantier f6r enskilda hushills etable-
ring pa bostadsmarknaden skall f6ljas upp 16pande och dessutom bli féremal f6r en samlad
utvirdering ar 2010. Skilen for forslaget: For att sidkerstilla att ett statligt bidrag for enskildas
etablering pa bostadsmarknaden effektivt bidrar till att uppfylla syftet dr det viktigt att stodet
blir féremal f6r uppfoljning och utvirdering.

Den kunskap som genereras genom en sidan uppfdljning och

utvirdering kan leda till justeringar i villkoren f6r bidraget som 6kar
maluppfyllelsen. Erfarenheter frin tillimpningen av bidraget kan ocksa

bli en viktig killa till kunskap om enskildas situation pi bostadsmarknaden

i olika kommuner. Sadan kunskap kan bilda underlag f6r en férdelning av bidraget mellan olika
kommuner. Erfarenheten av ett system med kommunala hyresgarantier kan dven medféra att
bidragets storlek justeras.

Boverket bor dirfor ges i uppdrag att f6lja upp bidraget 16pande och bla. redovisa antalet ata-
ganden som kommuner ingitt och hur dessa fordelar sig mellan olika grupper av hushéll samt
statens kostnader for bidraget. Dessutom bor Boverket ges 1 uppdrag att géra en samlad utvirde-
ring av stodet ar 2010.

Ett bidrag till kommunala hyresgarantier fér enskilda hushalls etablering pa bostadsmarknaden
bor alltsd foljas upp l6pande under stédperioden. Dessutom bor en samlad utvirdering ske ar
2010.

3.4 Bidrag bor inte ges till kommunala dtaganden f6r kop av bostad Promemorians bedémning:
Bidrag bor for nirvarande inte ges till kommuner som gjort dtaganden 1 syfte att enskilda
hushall ska kunna képa en bostad.

Skilen f6r bedémningen: 1 departementspromemorian Bostadsfinansiering féreslogs dven att
bidrag skulle ges till kommunala borgensataganden f6r lin som ett hushill tar i syfte att kopa
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en forsta bostad. Vid den fortsatta beredningen har det framkommit behov av ytterligare ana-
lys av promemortians forslag i denna del. De hushall som avses med bidraget utgors frimst av
ungdomar och andra svaga grupper pd bostadsmarknaden.

Dessa hushill 4r sirskilt utsatta om bostadsmarknaden viker eller
om kostnaden f6r boldn skulle stiga. Konsekvenserna av kommunala
borgensitaganden for ldn till dessa grupper i syfte att de ska férvirva en
10
forsta bostad bor dirfor utredas ytterligare. Regeringen har i varpropositionen
for 20006 aviserat sin avsikt att ge ett tilliggsuppdrag till den nationella
bostadssamordnaten att underséka vilka méjligheter som finns att
underlitta f6r unga att fa bostadslan. I avvaktan pé ytterligare utredning

av den fragan bor ett statligt bidrag bara omfatta kommuners borgensitaganden

i syfte att enskilda hushall ska kunna etablera sig pa bostadsmarknaden genom att inga hyresavtal
med besittningsskydd.

3.5 Etableringsstod
Promemorians bedémning: Det bér inte inféras ndgot etableringsstéd som dr riktat till den
enskilde.

Skilen f6r bedémningen: I departementspromemorian Bostadsfinansiering féreslogs ett eta-
bleringsstod f6r ungdomar och andra svaga grupper pa bostadsmarknaden. De hushéll som
fatt en forsta bostad med hjilp av en kommunal hyresgaranti skulle enligt promemorians for-
slag ocksa fd ett etableringsstéd om 500 kronor per méinad under fem 4dr. Som anférts i flera
remissyttranden finns det tveksamheter kring detta forslag. Detta giller frimst hur det fére-
slagna stédet forhaller sig till det statliga bostadsbidraget och till Gvriga bidragssystem. Mot
denna bakgrund bor departementspromemorians férslag om att férena ett statligt bidrag till
kommunala hyresgarantier med ett etableringsstéd inte genomféras.

I denna promemoria foreslés ett statligt bidrag till kommunala

hyresgarantier i syfte att hjilpa ungdomar och andra grupper att etablera

sig pa bostadsmarknaden. Frigan om vissa grupper av hushall kan ha

behov av ytterligare st6d for att littare kunna etablera sig pa bostadsmarknaden

kan komma att 6vervdgas pa nytt i samband med framtagandet av lingsiktigt héllbara bostadsfi-
nansieringssystem som aviserats i 2006 4rs ekonomiska varproposition.

4 Konsekvensanalys

Konsekvenser for niringslivet

Det foreslagna bidraget till kommuner som limnat hyresgarantier for enskilda hushill bedéms
vara neutralt med avseende pa effekterna pd niringslivet.

Ett kommunalt st6d till enskilda i form av kommunala hyresgarantier
ir avsett att underlitta for vissa grupper som i dag inte lyckas hivda sig i

konkurrensen om befintliga hyresligenheter, trots att de har betalningsf6rmaga. Avsikten med det
foreslagna bidraget dr att det ska stimulera kommuner att limna hyresgarantier till hyresvirdar sa
att de blir villiga att ingd hyresavtal med hushall som de annars skulle ha nekat.

Dirigenom far den enskilde méjlighet att etablera sig pd bostads11
marknaden. Det ér alltsd den enskilde som gynnas av stodet. En
kommunal hyresgaranti neutraliserar en risk for hyresforlust som hyresvirden

annars inte hade varit beredd att acceptera. Kommunala hyresgarantier f6r enskilda lyfter dirfor
bort en risk for hyresforlust frin hyresvirdarna. En hyresgaranti bor bara limnas i syfte att ut-
jimna den av hyresvirden uppfattade skillnaden i ekonomisk risk mellan olika presumtiva hyres-
gister. Utan ett sidant stéd skulle den individ som far st6det sorteras bort redan i ett tidigt skede.
I stillet skulle hyresvirden vilja en hyresgist som innebir en ldgre risk for hyresférlust. Kommu-
nala hyresgarantier kan dérfor inte anses vara ett stdd till hyresvirdarna. Om det finns ett Gver-
skott av bostadsldgenheter b6r kommuner diremot inte limna hyresgarantier.
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Det foreslagna stodet paverkar inte konkurrensen pa hyresmarknaden eftersom det omfattar
hyresgarantier gentemot bide kommunala och privata hyresvirdar.

Konsekvenser for kommunerna och Boverket

Ett stéd till kommuner som gjort ataganden i syfte att enskilda skall kunna etablera sig pa bo-
stadsmarknaden har direkta konsekvenser for kommunerna och Boverket.

Kommunerna bér kunna samordna prévningen av ansdkningar om
kommunala dtaganden f6r enskildas boende med den verksamhet som
kommuner driver inom ramen f6r socialtjanstlagen. Det kan ddrfér antas

att ett system med kommunala hyresgarantier inte kriver uppbyggnad av
nigon ny organisation. Dessutom har kommuner kunskap och erfarenhet
av att prova behov av bistind. Denna kompetens ir anvindbar dven vid
den behovsprévning som kan antas ske innan en kommun ingar ett
atagande i syfte att en enskild skall fi hyra en bostad. Forslaget bor

dirfor inte kridva nigon betydande personalutbildning frin kommunernas
sida. Sammantaget kan de kostnader som forslaget innebar f6r kommunerna

antas bli begrinsade.

Boverket ska ta fram nirmare foreskrifter om stodet och fatta beslut om stod. De tillkommande
uppgifter som forslaget innebir f6r Boverket bedéms bli av begrinsad omfattning,
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5 Forfattningskommentar

Lag (1993:406) om kommunalt stéd till boendet 1 § Bestimmelsen har fitt en ny beteckning och
en indrad lydelse. Andringen innebir att en kommuns befogenhet att limna stéd till enskilda har
utSkats till att dven avse att stilla sdkerhet for att ett avtal om bostadsldgenhet fullgérs, om det
sker 1 syfte att enskilda hushall skall fi en permanentbostad med hyresritt som dr férenad med
ritt till f6rlingning. Med stdd av denna bestimmelse kan en kommun tex. limna borgen till
sikerhet for att ett hushall uppfyller sina skyldigheter enligt ett hyresavtal.

Med ritt till f6rldngning avses den ritt till f6rldngning av hyresavtalet som en hyresgist har enligt
bestimmelserna i hyreslagen (se 12 kap. 45-52 {§ jordabalken).

Termen hushall har samma betydelse som enligt 2 § lagen (1993:737) om bostadsbidrag (jfr prop.
1992/93:242 s. 29). Lagen ger kommuner en mojlighet att limna ekonomiskt stod till enskilda
hushall men innebdr inte nagon skyldighet f6r kommunerna att limna sadant stod.

De allminna 6vervigandena till bestimmelsen finns i avsnitt 3.1.

2§

Bestimmelsen dr ny.

I paragrafen tydliggors att en kommuns skyldighet att ge bistind till enskildas boende enligt 4
kap. 1 § socialtjanstlagen (2001:453) inte inskrinks genom att kommunen har befogenhet att
limna st6d till enskilda enligt denna lag. Detta innebdr att nir en behovsbedémning gors enligt
socialtjanstlagen kan det inte anses att en enskilds behov tillgodoses genom att kommunen lim-
nar stod enligt denna lag.
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