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Forord

Bostadsmarknaden &r komplex och vem som far en bostad ar beroende av
flera, ofta samspelande, faktorer. Den lokala bostadsmarknaden kan sagas
utgora spelplanen. Det handlar om utbud och efterfragan. Pa bostadsmark-
nader med brist pa bostader har stora grupper, aven manniskor med goda
forutsattningar, svarigheter att tillfredstalla sina bostadsénskemal. Med
manga presumtiva hyresgaster att valja emellan blir det extra svart for
resurssvaga grupper att havda sig.

For att genomfora uppdraget att kartlagga vilka grupper som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden har vi intervjuat bostadsforetag, kredit-
institut, méklare, kommuner, myndigheter och intresseorganisationer.

Vi vill framfora ett stort tack till alla som frikostigt har bidragit med sin
tid, kunskap och erfarenhet.

Rapporten &r forfattad av Annette Rydqvist och Lina Martinson vid
Boverkets analysenhet.

Karlskrona december 2007

Micaela Schulman
chef for samhallsbyggnadsdivisionen
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Sammanfattande diskussion

Hur bostadsmarknadsléaget ser ut paverkar mojligheterna att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Pa en bostadsmarknad med brist pa bostéder har manga,
aven manniskor med goda forutsattningar, svarigheter att tillfredstalla sina
bostadsonskemal. Det har ocksa betydelse hur bostadsbestandet ar samman-
satt, om det finns bostader med den storlek eller typ som ménniskor
efterfragar.

Var undersokning visar att det inte ar lampligt att tala om "grupper” med
etableringssvarigheter pa bostadsmarknaden, utan att det snarast handlar om
individer i sarskilda situationer. Alla manniskor kan hamna i trdngmal
nagon gang i livet. Visserligen ar vissa grupper dverrepresenterade i manga
av de situationer som gor det svarare att fa en bostad, men vi menar att det
inte gar att generalisera hela grupper.

Istallet for att kvantifiera olika grupper ar denna studie inriktad pa att
kvalitativt beskriva problemet. Vilka ar etableringshindren pa bostads-
marknaden? For att fa kunskap om detta har Boverket, utover att ta del av
andra undersokningar, genomfort intervjuer med bostadsforetag, kredit-
institut, kommuner, myndigheter och intresseorganisationer.

Ar unga mer utsatta p& bostadsmarknaden &n andra?

Ungdomar &r en av de grupper som man ofta talar om som sarskilt utsatta
pa bostadsmarknaden. I var undersokning har vi inte kunnat se nagra
belagg for att ungdomar blir diskriminerade pa bostadsmarknaden. Vi har
genomgaende mott en mycket valvillig attityd gentemot ungdomar hos
intervjuade bostadsforetag och banker. De svarigheter ungdomar moter nar
de vill etablera sig pa bostadsmarknaden beror i hég utstrackning pa att de
ar nya pa bostadsmarknaden. Manga har heller inte hunnit etablera sig pa
arbetsmarknaden, vilket sval direkt som indirekt kan forsvara
mojligheterna att fa en bostad. Vid vara besok hos bostadsforetag har flera
ocksa fort fram att det beror pa den allmanna bristen pa bostader pa orten.

Manga hyresvardar sager nej till bostadssokande med betalningsanmérk-
ningar. For ungdomar som ar pa vag att etablera sig pa bostadsmarknaden
kan darfor en betalningsanmarkning fa sarskilt allvarliga konsekvenser.
Ungdomar &r inte dverrepresenterade nér det géller betalningsanmérk-
ningar, men det orovéackande &r att betalningsanmarkningar 6kar bland
unga. Framfor allt géller detta obetalda mobiltelefonrédkningar. Nya och
lattillgangliga krediter som sms-1an har gjort det latt att kGpa Gver sina
tillgangar.

Betalningsformagan ar ofta avgoérande

Det som framfor allt avgor om man far ett hyreskontrakt/bostadslan eller
inte &r betalningsformagan. Enligt vart uppdrag fran regeringen ar det andra
orsaker an bristande betalningsformaga som vi ska undersoka i denna
studie, men den ekonomiska situationen &r sa central att vi inte kan bortse
helt fran den. Skulder och framfor allt hyresskulder forsvarar en etablering
pa bostadsmarknaden. Aven andra betalningsanmarkningar och en allmant
tveksam kredithistorik forsvarar.
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Krav pa hyresgaster

Alla fastighetsagare har krav pa den bostadssokande som maste vara
uppfyllda for att det ska bli aktuellt med ett kontrakt. Pa orter med ett
Overskott av bostader &r fastighetségare ofta mer generdsa i sina krav och
kriterier. | nagra fall varierar kraven ocksa mellan omraden i en och samma
stad — oftast till foljd av att man i vissa omraden har problem som bostads-
foretaget forsoker rétta till med hjalp av uthyrningspolicyn.

Enligt vara undersokningar godtar fastighetsagare i allméanhet de flesta
inkomstkallor férutom forsorjningsstdd (socialbidrag). Till stor del beror
det formodligen pa kunskapsbrist. De som har forsorjningsstod har ofta inte
andra problem an en svag ekonomi, men manga forknippar forsorjningsstod
med problem som ibland kan ge aterverkningar pa boendet.

En del fastighetségare har hoga inkomstkrav som forsvarar en etablering
for dem med laga inkomster.

De som tidigare misskatt sitt boende har ocksa stora problem att ateretab-
lera sig pa bostadsmarknaden. Storningar &r nagot av det allvarligaste man
kan dra pa sig som hyresgast. Aven avsaknad av boendereferenser, kotid,
bristande kunskap om Internet och om hur bostadsmarknaden fungerar,
spraksvarigheter och arbetsloshet kan gora det svart att fa en bostad.

Uthyrningsprinciperna ar viktiga

Vilken princip en hyresvard har for att ge de sékande hyreskontrakt
paverkar i hog grad vilka som har mojlighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Ett system som grundar sig pa kotid ses ofta som
rattvist, eftersom det da inte ar en persons egenskaper eller de ratta
kontakterna som avgor om man far en bostad eller inte. Men ett kdsystem
forsvarar for dem som inte kunnat sta i ko en langre tid pa grund av att de
inte natt en tillracklig alder eller for att de inte bott i Sverige tidigare.
Manniskor kan ocksd hamna i akuta situationer da det inte ar mojligt att
vanta ett antal ar pa att komma langst fram i en ko. Finns det ett fungerande
system med forturer kan situationen l6sa sig pa detta satt.

Manga fastighetsagare gynnar den som redan bor i bestandet och vill byta
lagenhet eller behover ytterligare en bostad, till exempel vid separation,
vilket forsvarar for dem som vill fa sin forsta bostad.

Det &r alltid en fordel att vara aktiv. En aktiv person gar inte fore i en ko,
men soker ofta bostad pa flera stéllen samtidigt och har darmed fler
mojligheter.

Det finns inte nagra sjélvklara skillnader i vilka krav och kriterier privata
respektive allmannyttiga foretag staller pa de bostadssokande. | vart urval
ar det visserligen fler allmannyttiga &n privata foretag som godkanner
forsorjningsstod som inkomst, men i stort &r det ungefér samma
inkomstnivaer och ungefar samma typer av bedémningar som gors. Alla
foretag, utan undantag, tar kreditupplysningar och gor nagon typ av
individuella bedomningar av den sékandes mojligheter att klara av hyran.

Krav pa lantagare

Aven kreditgivarna staller krav p& den som anséker om lan till en bostad. |
grunden handlar kraven om att fastighetsagaren eller langivaren gor en
riskbedémning. De vill forsakra sig om att lantagaren har rad att betala
hyran och réantan pa lanet.



Sammanfattande diskussion

Den som redan ar kund hos en bank och vill ta ett bostadslan har ofta
fordelar av att vara etablerad kund. Har man skétt sina arenden tidigare gors
ingen storre utredning av aterbetalningsformagan.

De traditionella bankerna accepterar inte bidrag som grund for att ta lan.
De har skyldighet att géra en kreditprévning enligt konsumentkreditlagen
och att félja Konsumentverkets allmanna rad om konsumentkrediter.
Kreditgivarna raknar ocksd med en ranteniva som dr hogre an den som &r
aktuell for dagen for att sakerstalla att kunden klarar en eventuell rénte-
hojning. Det innebar att det kan bli svart for den som har sma marginaler att
lana for att kopa en bostad. Men det &r &nda generellt sett lattare att fa 1an
idag an tidigare. Dels &r rantorna fortfarande forhallandevis laga, vilket gor
att fler har rad att ta 1an. Men det finns ocksa fler majligheter for dem som
inte kan fa 1an hos en vanlig bank. Flera nya aktorer som lanar ut pengar till
personer med dalig ekonomisk historik har dykt upp pa marknaden.

Det kan vara svart for den enskilde att berakna vad kostnaden blir for ett
bostadslan. Olika banker har olika krav pa kapitalinsats och fordelningen
mellan botten- och topplan ser ocksa olika ut. Detta tillsammans med att
banker har olika ranta gor jamférbarheten mellan banker komplicerad.

Diskriminering ar ofta svar att komma &t

Diskriminering pa bostadsmarknaden &r mycket svart att bevisa. Men att
det forekommer visas i manga undersokningar. Nagra av vara intervju-
personer har antytt att invandrare ibland granskas hardare an svenskar aven
om det inte borde vara sa. Men det ar inte bara diskriminering som
forsvarar for den grupp vi kallar “invandrare”. Alla kdsystem innebar att
nykomlingar far vénta pa sin tur. Det har drabbar alla som ar nya pa
bostadsmarknaden saval nyanlanda invandrare som ungdomar. Manga
saknar ocksa boendereferenser och har laga inkomster. Men ungdomar har
ofta foraldrar som kan ge stod pa olika sétt. De har ocksa datorvana och stor
kompetens nar det galler att bevaka lediga lagenheter pa Internet. Unga ses
ofta som framtidskunder och blir behandlade med valvilja av bade
bostadsforetag och banker. Invandrare kan daremot uppfattas som svara pa
grund av spraket och andra kulturella koder.

Svarigheter efter en fangelsevistelse

Personer som ofta gloms bort men som har svarigheter pa bostadsmark-
naden ar de som &r pa vég ut i samhallet efter en fangelsevistelse. Vid vara
intervjuer har det framkommit att det behdvs mer samverkan mellan
kriminalvarden, frivardsmyndigheten och kommunerna. Det &r oerhort
svart for en intern att soka en bostad inifran fangelset.

Hur manga har svart att fa en bostad?

Det ar mycket svart att uppskatta hur manga manniskor som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Varken bostadsforetag eller kreditgivare
for i allmanhet statistik dver hur manga som blir nekade ett hyreskontrakt
eller 1an. Vi kan endast konstatera att manga manniskor befinner sig i
situationer som forsvarar méjligheterna att skaffa sig en bostad eller
forandra sitt nuvarande boende. For ndrvarande har till exempel drygt en
halv miljon méanniskor betalningsanmarkningar registrerade hos
kreditupplysningsforetagen.
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Inledning

Uppdrag

Regeringen har gett Boverket i uppdrag i regleringsbrevet 2007 att
”...redovisa vilka grupper som, trots att de har de ekonomiska forut-
sattningarna, har svart att etablera sig pa den reguljara bostadsmarknaden.”
I regleringsbrevet exemplifieras dessa svarigheter som problem att fa ett
eget forstahandskontrakt eller att fa 1an for att forvarva en bostad. Det ar
saledes bade hyres- och d&gandemarknaden som ska undersokas inom ramen
for uppdraget. Vidare ska Boverket redovisa omfattningen av problemet
samt analysera orsakerna till detta. Senast den 15 december 2007 ska
uppdraget redovisas till regeringen.

Syfte

Syftet med undersokningen &r att fa mer kunskap om vilka specifika
grupper som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och varfor.
Detta for att i framtiden kunna ta fram relevanta och traffsékra atgarder for
att underlatta etableringen pa bostadsmarknaden for dessa grupper.

Problembilden

Att vara etablerad pa bostadsmarknaden innebar i detta sammanhang att ha
ett eget hyreskontrakt med besittningsskydd eller att dga sin bostad
(bostadsrétt eller egnahem).

Syftet ar att se om vissa grupper missgynnas — oavsett om det ar 6ver-
skott, underskott eller balans pa den lokala bostadsmarknaden. Man kan
héavda att det storsta problemet &r bristen pa bostader i tillvaxtregionerna.
Om inte den fanns skulle etableringssvarigheterna vara mindre. Inte desto
mindre ar det viktigt att satta fingret pa om, och i sa fall vilka, individer
eller grupper av individer som pa grund av vissa egenskaper eller forut-
séttningar missgynnas.

11
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Svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden kan dels bero pa
strukturella faktorer som brist pa bostader eller vissa typer av bostader. Det
kan ocksa vara relaterat till den enskilda individen som kanske saknar
tillrackliga ekonomiska resurser for att kunna hyra eller kopa en bostad. Det
kan aven finnas andra individuella problem som forsvarar méjligheterna att
fa tillgang till en bostad, vilket vi kommer in pa senare i rapporten.

| omraden eller under perioder da det ar ont om bostader kan fastighets-
agarna valja och vraka bland presumtiva hyresgaster. Manniskor med en
svag stallning pa bostadsmarknaden kommer da lattare i klam. Det &r troligt
att fastighetsagare anpassar sina krav och forhallningssétt efter situationen
pa bostadsmarknaden. En ingang i detta uppdrag &r darfor att undersoka
huruvida fastighetsagarnas respektive kreditinstitutens krav pa presumtiva
hyresgaster eller lantagare ar rimliga.

Ett ytterligare problem dr att det kan férekomma diskriminering i till-
delningen av bostader. Sverige har en diskrimineringslagstiftning som séger
att det ar forbjudet att diskriminera grupper pa grund av till exempel
etnicitet eller religios tillhdrighet. Mycket tyder dock pa att denna typ av
diskriminering ar utbredd pa bostadsmarknaden.

Den problematik vi diskuterar i denna rapport ar hur manniskor for forsta
gangen ska kunna komma in pa den svenska bostadsmarknaden och vad
som gor att vissa inte kan det. Men det kan ocksa finnas situationer da en
person tidigare haft en lagenhet och av ndgon anledning behdver ateretab-
lera sig pa bostadsmarknaden. Det kan bero pa att personen blivit avhyst pa
grund av obetalda hyror eller storningar. Det kan ocksa bero pa foérandrad
hushallssammanséttning, foretradesvis vid skilsméssa.

Det kan finnas personer som later bli att soka bostad for att de anser att de
inte har nagon chans att fa tillgang till bostadsmarknaden. Detta &r troligen
ett problem pa de orter dér det generellt ar svart att fa bostad pa grund av att
efterfragan ar storre an utbudet.

| den hér rapporten talar vi bara om férstahandskontrakt pa den ordinarie
bostadsmarknaden — alltsa inte om boende i andra hand, inneboende eller
liknande.

Bakgrund

Uppdraget ar framtaget mot bakgrund av regeringens allménna politiska

inriktning att framja hushallens valfrihet nar det géller bostadsfragorna.
Tva nya initiativ pa det bostadspolitiska omradet ar kommunala

hyresgarantier och forslaget om forvarvsgarantier for forstagangskopare.

Hyresgarantier

Regeringen inférde den 1 augusti 2007" ett statligt bidrag fér kommunala
hyresgarantier. En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran
kommunens sida som omfattar en hyresgasts skyldighet att betala hyra.
Syftet med en kommunal hyresgaranti &r att ge stdd till hushall som har
ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men som trots

! Férordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier, Lag
(1993:406) om kommunalt stod till boendet
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detta har svarighet att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresrétt
med besittningsskydd. Det kan till exempel réra sig om ungdomar som
saknar fast anstallning eller har nagon betalningsanmarkning. Men
hyresgarantin ar &ven tankt att omfatta andra grupper, med ekonomisk
formaga, som har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden. Ett exempel &r
personer som idag hyr en bostad i andra hand genom kommunens férsorg
som med hjalp av hyresgarantier skulle kunna fa ett eget forstahands-
kontrakt. Det &r ocksa mojligt att anvanda kommunala hyresgarantier vid
separationer, om den ene parten saknar kontrakt och uppfyller kraven i
ovrigt. Den kommunala hyresgarantin blir en extra sékerhet for hyresvérden
och kan darfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en
bostad. Hyresgarantin &r ett stod till hyresgésten och det spelar ingen roll
vem som dger fastigheten. Det statliga bidraget utgar inte for hyresgarantier
som kommunen lamnar utifran skyldigheter enligt socialtjanstlagen.

Kommuner som valjer att stalla ut kommunala hyresgarantier har
mojlighet att fa ett statligt bidrag pa 5 000 kronor per garanti. Det statliga
bidraget administreras av Statens bostadskreditnamnd, BKN. Bidrag enligt
forordningen kan lamnas for tid fran och med den 1 juli 2007. | dagslaget ar
det 114 kommuner som har anmélt att de ar intresserade av att stalla ut
kommunala hyresgarantier.

Hyresgarantins omfattning
Hyresgarantin omfattar minst sex manaders hyra och ar giltig under minst
tva ar. Varje kommun kan sen vélja om de vill utoka garantin ytterligare.
Varje kommun har &ven rétt att vélja hur de vill utforma det borgens-
atagande som en hyresgaranti innebar. Hyresgarantin innebar inte att den
som &r hyresgast kan lata bli att betala hyran. Om hyresgarantin maste
utnyttjas har kommunen rétt att i efterhand kréva tillbaka skulden, sa kallad
regressratt. Med andra ord kvarstar den enskilde hyresgastens betalnings-
ansvar. Det &r upp till varje kommun att besluta om hur hyresgarantin ska
kunna nyttjas samt vilka aterbetalningsskyldigheter som ska galla.

Varje kommun har mojlighet att vélja omfattning av hyresgarantin dar
minimikravet dr enbart hyresbelopp.

Behovsproévning

For att det statliga bidraget ska ges for den kommunala hyresgarantin kravs
att kommunen har gjort en behovsprévning och bedémer att hushallet inte
far hyra en bostad utan garantin och att hushallet har ekonomiska forut-
séttningar att klara sitt boende. Behovsprévningen bér omfatta en bedém-
ning av hushallets betalningsformaga och bor grundas pa skriftliga upp-
gifter. Det ar ocksa lampligt att géra en budget for hushallet for att kunna
beddma om det finns utrymme att betala hyran. Vid bedémningen av den
ekonomiska formagan ar det lampligt att anvanda sig av konsumentverkets
riktlinjer som grund.
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Forvarvsgarantier for forstagangskopare

Regeringen har foreslagit en ny garantiform som ska underlatta for den som
vill 4ga sin bostad. De sé kallade forvarvsgarantierna® ska gora att det blir
billigare och lattare for den som forsta gangen koper en bostad.
Malgruppen &r personer som har langsiktig betalningsférmaga men som
anda inte godkanns av langivarna pa grund av enskilda riskindikatorer. Det
kan till exempel rora sig om personer som har en mindre andel sparade
medel, projektanstallningar eller ndgon annan osaker anstéllningsform.
Garantin fungerar som en forsakring for langivaren dar staten, genom
Statens bostadskreditnamnd, BKN, garanterar rantebetalning pa lanet och
foreslas borja galla for 1an som beviljas fran och med den 1 januari 2008.

Bostadsbidragens roll

For manniskor med begrénsade ekonomiska resurser kan bostadsbidrag
vara avgdrande fér om man kan forbattra sin bostadssituation.

Boverket publicerade i december 2006 en rapport om effekterna av 1997
&rs regelforandringar av bostadsbidraget®. Konsekvenserna av reglerna for
bostadsbidrag tas ocksa upp i Boverkets rapport om trangboddhet Var finns
rum for vara barn?.* Med dagens utformning av reglerna for bostadsbidrag
ar det svart for trangbodda familjer med laga inkomster att forandra sin
situation. Bostadsbestandets fordelning pa lagenhetsstorlekar med fa stora
lagenheter i flerfamiljshus medfor att stora barnfamiljer i hog utstrackning
ar hanvisade till egnahem for att inte bo trangbott.

Reglerna for bostadsbidrag ar idag mer formanliga for hyresgaster an for
de som dger sin bostad. Vid berdkningen av bidragets storlek beaktas inte
bostadskostnader som avser ytor 6ver en viss grans. Denna regel har fatt till
foljd att boende i egnahem i princip inte ar beréattigade till bostadsbidrag.
Ytan i egnahem &r oftast storre &n i lagenheter. Ett satt att underlatta for
hushall med laga inkomster att &ga sin bostad &r darfor att gora forandringar
i utformningen av bidragssystemen.

Ytterligare en konsekvens av de nuvarande reglerna for bostadsbidrag ar
att de med dagens utformning latt kan bli en skuldfélla. Jagvillhabostad.nu
har lyft svarigheterna att berakna sin inkomst ett ar framat. Inkomsten ska
uppskattas i borjan pa aret och i dagslaget ar det inte mojligt att rapportera
in forandringar av inkomsten under aret. | stallet kommer det aterbetal-
ningskrav aret darpa vilket kan stjalpa ekonomin for saval unga som
barnfamiljer.

Bostadsmarknaden idag

Bostadsmarknaden i Sverige idag &r inte entydig. | storstads- och tillvéxt-
regionerna ar det brist pa bostader, medan det i manga andra delar av landet
finns ett dverskott pa bostader.

2 Statliga kreditgarantier for att underlatta etablering i bostadsratter och egnahem for
forstagangskopare, promemoria 2007-05-31

3 Boverket (2006), Bostadshidrag, ett rattvist bostadsstdd for barnen?

4 Boverket (2006), Var finns rum for vara barn? — en rapport om trangboddhet i Sverige.
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Rapportens syfte ar att se om vissa grupper missgynnas — oavsett om det &r
overskott, underskott eller balans pa den lokala bostadsmarknaden.
Situationen pa den lokala bostadsmarknaden ar sa betydelsefull for den
enskilda individens forutsattningar att etablera sig pa bostadsmarknaden att
den inte gar att bortse ifran. En person i en viss situation och med vissa
forutsattningar kan stéta pa betydande svarigheter att etablera sig i en
kommun med brist pa bostader. Samma person kanske inte moter nagra
som helst svarigheter i en kommun med éverskott pa bostader.

Vi kommer har att beskriva situationen pa bostadsmarknaden 2007 for att
ge en bakgrund och en bild av den spelplan som manniskor har att verka pa
idag. Den grundar sig i huvudsak pé& den bostadsmarknadsenkat® som
Boverket varje ar skickar ut till landets kommuner.

Kraftig folkdkning i storstaderna

Bostadsmarknaden 2007 praglas av en tillvaxtekonomi med stigande
inkomster och fortsatt hdg befolkningstillvéxt i storstadsregionerna. Ar
2006 hade vi den stdrsta folkdkningen sedan bérjan av 1900-talet.
Okningen beror till stor del pa 6kad invandring. Inflyttningen fran utlandet
var 2006 storre &n nagonsin tidigare.

Folkdékningen r inte jamnt spridd over landet utan framfor allt
koncentrerad till storstadsregionerna dar det finns fa lediga hyresratter
samtidigt som priserna pa bostadsratter och egnahem har stigit kraftigt.
Trots att vi ser ett 6kat byggande i dessa regioner kan det bli svart for
kommunerna att hantera den 6kande befolkningen. De nyproducerade
bostaderna tillgodoser en viss del av inflyttningen, men det finns ocksa ett
behov av bostader till hushall med lagre inkomster.

Brist pa bostader i fyra av tio kommuner

I Boverkets bostadsmarknadsenkét 2007 beddmer cirka 40 procent av
kommunerna att den lokala bostadsmarknaden préglas av brist pa bostader i
forhallande till efterfragan. Allt farre kommuner har 6verskott pa bostader
och det &r allt fler kommuner som verkar ha kommit tillrétta med sina
problem med tomma bostéder. Cirka 20 procent av kommunerna
rapporterar att de har Gverskott pa bostader. Over hundra kommuner, eller
36 procent, uppger att de har balans pa bostadsmarknaden.

Fler unga pa bostadsmarknaden

De unga ska ut pa bostadsmarknaden och etablera sig i ett eget boende. De
drabbas darfor hart av bostadsbristen. | bostadsmarknadsenkaten uppgav
128 kommuner av totalt 290 att de har brist pa bostader for unga. Cirka
hélften av dessa kommuner &r beldgna utanfor storstaderna och
hogskoleorterna.

Ungdomarna kommer att oka kraftigt i antal de narmaste aren. Denna
grupp flyttar i stor utstrackning till storstader och hégskoleorter for studier
eller arbete och &r i behov av mindre och billiga lagenheter.

° Boverket (2007): Bostadsmarknaden ar 2007-2008
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Okad invandring

Allt fler manniskor soker asyl och far uppehallstillstand i Sverige. Detta
innebdr en stor press pa kommunerna att skaffa fram bostéader till
flyktinghushallen. Ett 6kande antal kommuner anger att de har brist pa
sadana bostader. Det &r framfor allt stora lagenheter som kommunerna har
brist pa, men &ven andra typer av bostader saknas for att tillgodose
behoven. Framst storstadsregionerna och de storre hogskoleorterna har en
stor andel kommuner som uppger att de har brist pa bostader till
flyktinghushall.

Flyttstrommarna

| ett bostadsforsorjningsperspektiv ar det synnerligen viktigt att studera
flyttrorelserna eftersom dessa pa ett direkt satt paverkar efterfragan pa
bostéder.

Vilka ar det da som flyttar? | forsta hand ar det unga manniskor som star
for de langvaga flyttningarna. Flyttningsrorelserna ar som mest intensiva i
tjugoarsaldern. Som mest &r det 20 procent i en arskull som ror sig 6ver
kommungransen. Senare i livet ar det vanligare att byta bostad inom en ort
eller region.

Flyttningar 6ver kommungrans efter alder 2006

Procent
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Vart flyttar man i olika aldrar?

Ungdomar i dldern 19 till 24 ar lamnar i hog utstrackning de mindre kom-
munerna och flyttar framfor allt i riktning mot de stérre hogskoleorterna.
Efter avslutade studier i aldrarna 25 till 30 ar gar flyttlassen fran hogskole-
orterna till storstadsregionerna dar framst Storstockholm har stora
flyttningsoverskott. Den har utvecklingen har forstarkts de senaste aren.

Om det har monstret haller i sig de narmaste aren kommer okningen av
ungdomsgruppen att satta ytterligare press pa bostadsmarknaden i de storre
hdgskoleorterna och i storstadsregionerna. Det innebdr att konkurrensen om
de lediga lagenheterna i de hér regionerna med all sannolikhet kommer att
hardna de narmaste aren.



Metod

For att fa fram material till denna rapport har vi, férutom studier av tidigare
rapporteringar pa omradet, genomfort egna intervjuer. Vi har talat med
representanter fran privata och allmannyttiga bostadsforetag i olika typer av
kommuner for att fa kunskap om vilka krav och kriterier som stalls for att fa
en hyresrattslagenhet. Vi har ocksa haft kontakt med SABO, HSB och
Boplats Goteborg.

For att fa inblick i situationen pa bostadsratts- och egnahemsmarknaden
har vi talat med banktjdnsteman med erfarenhet av processen kring
ansokningar om bostadslan och riskfaktorer som forsvarar mojligheterna att
fa 1an. Vi har dven haft kontakt med Maklarsamfundet och en méklare med
erfarenhet av kunder som haft svarigheter att fa lan for att kopa bostad.

Vi har tagit fram ett antal exempelhushall med olika karaktaristika. Pa
fyra orter i Sverige som vi besokt — Stockholm, Géteborg, Uppsala och
Angelholm — har vi bland annat diskuterat méjligheterna for dessa hushall
att skaffa sig en bostad. Sammanlagt besokte vi atta bostadsforetag och fem
bankkontor, vilket var mycket givande for det fortsatta arbetet.

Vi har dven haft kontakter med andra myndigheter, kommuner och
intresseorganisationer som exempelvis Konsumentverket, Kriminalvarden,
Kronofogdemyndigheten, Upplysningscentralen, HSB och
jagvillhabostad.nu.
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Fastighetsagares och
kreditgivares krav

Olika fastighetséagare har olika krav och kriterier for vem som kan fa hyra
bostad i deras bestand. Aven bankerna kan ha lite olika syn pé vad som
ligger till grund for bifall eller avslag pa bostadslan. Har ska vi titta pa vilka
faktorer som kan paverka fastighetsagares och kreditgivares beslut.

Hur sdker man en bostad?

Hur man soker en bostad skiljer sig at mellan olika kommuner. En av-
gorande skillnad &r om det finns en bostadsférmedling i kommunen. Enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkat 2007° fanns det en kommunal bostads-
formedling’ i tre procent av landets kommuner. | ménga kommuner dér
man uppger att det finns en kommunal bostadsférmedling handlar det
egentligen om att det allménnyttiga bostadsbolaget eller en kommunal
stiftelse har en ko dar man formedlar sina lagenheter, de privata bostads-
foretagen finns inte med.

Nér det inte finns en bostadsférmedling i kommunen finns det ofta lankar
till det kommunala bostadsbolaget och ibland ocksa till privata fastighets-
agare och maklare pa kommunen hemsida.

I vissa fall skoter det kommunala bostadsbolaget férmedling av évriga
aktorers lagenheter. | praktiken ar det dock ofta sa att de privata bostads-
foretagen endast hor av sig nar de har 6verskott pa lagenheter.

Det hér innebér att det ofta &r upp till den bostadssdkande att sjalv ta
kontakt med olika hyresvardar.

® Boverket (2007): Bostadsmarknaden ar 2007-2008

"En bostadsférmedling som har inréttats av kommunen och dar kommunen beslutar om
mal och riktlinjer for verksamheten. Definitionen bygger pa forarbetena till
bostadsforsdrjningslagen.
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Service gentemot de bostadssdkande

Forutom att kommunerna férmedlar bostader via en bostadsférmedling kan
de dven ge annan service om den lokala bostadsmarknaden. | Boverkets
bostadsmarknadsenkét 2007 uppgav kommunerna féljande:

 Drygt halften av kommunerna uppgav att det gar att fa
information/radgivning om vilka mojligheter som finns for att fa tag i en
bostad i olika delar av kommunen och vart man ska vanda sig.

» Drygt hélften lagger ut information om bostadsmarknaden pa
kommunens webbplats.

» Narmare halften sager att det gar att fa en lista med lokala fastighetsagare
med telefonnummer fran kommunen.

e Nérmare var tionde kommun ger ingen service om den lokala
bostadsmarknaden.

For att fa en bostad krévs det generellt sett att den bostadssokande har en
formaga att sjalv vara aktiv och har tillgang och kunskap om Internet,
eftersom en stor del av bostadsformedlingen sker via denna kanal. For
personer som behdver ringa till eller besdka bostadsformedlingens eller
hyresvardens kontor varje gang de ska bevaka eventuellt lediga lagenheter
blir det betydligt mer besvérligt. Det innebdr problem for exempelvis éldre
personer, for personer som har funktionshinder av nagot slag eller for
personer som har svart att forsta och gora sig forstadda pa svenska.

Vilka krav stéller hyresvardarna?

Hur fastighetsagare hanterar uthyrningen av lediga bostéder varierar. Det
finns idag inte nagra formella riktlinjer for vilka krav som ar rimliga att
stélla. Det &r upp till respektive hyresvard att stélla de krav som de anser
lampliga for att bedriva sin verksamhet. Liksom nér man soker via en
bostadsférmedling krévs det ofta att den sdkande sjélv &r aktiv och har
tillgang och kunskap om Internet eftersom manga bostadsforetag anvander
sig av Internet som ett hjélpmedel vid uthyrning av lediga bostéder.

Vilka krav har de allmannyttiga bostadsforetagen?

| samband med att Boutredningen® startade fick SABO fragor fran

utredningen om vilka krav bostadsforetagen stéller pa ungdomar. Det ledde

till att SABO genomfoérde en enkétstudie om hur foretagen agerar i olika

situationer. Enkaten gick ut till samtliga medlemsforetag och

svarsfrekvensen blev 6ver 80 procent.

o Kotid &r det vanliga sattet som bostadsforetagen férdelar sina l&genheter
efter.

o P& kommunens webbplats finns information om var man kan soka
lagenhet i 95 procent av fallen.

» Over 90 procent har tillracklig inkomst som krav for att man ska f& en
bostad. Men kriterierna for vad som raknas som inkomst ar olika.

e Cirka 75 procent godtar socialbidrag som inkomstkélla.

8sou 2007:14, Huvudbetankandet fran boutredningen: Renovering av bostadsmarknad
efterlyses
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80 procent har inte krav pa fast anstéllning eller kraver sarskild langd pa
anstéllningen.

Over 90 procent har inga hyresskulder som krav.
Cirka 60 procent kréver att man inte har betalningsanmarkningar.

Myndig ar ett vanligt krav, men ofta kan foraldrarna annars sta som
garant.

Enligt SABO é&r foretagen generellt valvilligt installda d&ven om den
bostadssokande inte har en anstéllning eller har betalningsanmérkningar,
men hyresskulder &r ofta belastande.

Vilka krav kom fram vid vara besok?

Boverket besokte i september 2007 atta bostadsforetag pa fyra olika orter i
Sverige, Stockholm, Géteborg, Uppsala och Angelholm. Fyra var allmén-
nyttiga bostadsforetag och fyra privata. Bostadsforetagen varierade i storlek
fran som minst 400 till som mest 75 000 bostader. Fragorna var desamma
vid samtliga besok. Eftersom bestken var begrénsade i omfattning och
urvalet inte var slumpmassigt &r det inte mojligt att generalisera och dra
alltfor langtgaende slutsatser. Men det ger en bild av vilka krav som kan
méta den som vill etablera sig pa bostadsmarknaden.

Har foljer en kortfattad sammanstélining av vilka krav och kriterier som
kommit fram vid vara besok:

Registrerad Samtliga bostadsforetag hade som
krav att den blivande hyresgasten
skulle vara registrerad som
bostadssokande hos foretaget.

Egen aktivitet Samtliga bostadsforetag med ett
undantag kravde nagon form av
aktivitet fran den bostadssokandes
sida.

Kotid Sju av atta bostadsforetag
formedlade lagenheter efter kotid.

Bostadsformedling Hélften av bostadsforetagen
ldmnade bostéder till en
bostadsformedling.

Fortur for egna hyresgaster Sex av atta bostadsforetag hade
nagon form av fortur fér egna
hyresgaster.

Krav pa viss inkomst Sex av atta bostadsforetag hade krav

pa viss inkomst, till exempel tre
ganger arshyran.
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Krav pa varaktig inkomst

Forsorjningsstod

(socialbidrag)

Kreditupplysning

Betalningsanmarkningar

Hyresskulder

Goda boendereferenser

Kommunala kontrakt

Fem av atta bostadsforetag hade
krav pa viss varaktighet, till
exempel att kunna pavisa inkomst
sex manader framat i tiden.

Fyra av atta bostadsforetag
godkénde forsorjningsstod som
inkomst, varav tva med undantag
for vissa omraden.

Samtliga bostadsforetag tog
rutinmassigt kreditupplysning pa
blivande hyresgaster.

Tva bostadsforetag sade blankt nej
till blivande hyresgéster med
betalningsanmarkningar. Ovriga
kunde acceptera betalningsan-
markningar som var ringa till antal
och omfattning alternativt gjorde
bedémningar fran fall till fall. Ett av
bostadsforetagen accepterade
betalningsanmadrkningar under
forutséttning att de inte var
relaterade till boendet.

Samtliga bostadsforetag sade nej till
bostadssokande med hyresskulder.
Vissa bostadsforetag accepterade
den blivande hyresgésten om
skulden var reglerad. Andra krévde
nagon form av “karens”, allt ifran ett
till fem ar.

Samtliga bostadsforetag kravde
goda boendereferenser. For ett av
bostadsforetagen gallde detta bara i
vissa omraden.

Sju av atta bostadsforetag lamnade
lagenheter till kommunen, ofta
socialtjansten, som star for
kontraktet och sedan hyr ut i andra
hand till sina klienter.

I de féljande avsnitten gor vi en djupare analys av de krav som kommit
fram vid vara besok och 6vriga intervjuer.
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Ekonomiska faktorer

Alla fastighetsdgare och naturligtvis dven kreditgivare har ekonomiska krav
pa de bostadssokande. Vilka kraven &r skiljer sig dock at. | manga fall
ligger Konsumentverkets riktlinjer om vad som ar rimligt for ett hushall att
ha kvar i planboken efter det att boendet ar betalt till grund for de krav som
stélls. Konsumentverkets riktlinjer bygger pa hur mycket det kostar att leva
for personer i olika aldrar.

De bostadsforetag vi intervjuat har ofta krav pa att inkomsten ska vara
2 till 3 ganger hyran, men det finns ocksa féretag som inte har nagra krav
alls pa nivaer utan dar det racker att den sokande kan uppvisa inkomst.
Vissa foretag har dessutom betydligt hdgre krav an vad Konsumentverkets
rekommendationer anger.

Trots att bankerna ofta har Konsumentverket som utgangspunkt nar de
beviljar eller avslar laneansokningar gér man individuella prévningar och
tittar pa historiken for kunden i 6vrigt. Bolanekalkylen beraknas med ett par
procentenheters hogre ranta an dagens niva, eftersom hushallet maste kunna
klara av en rantehgjning. Detta sammantaget med Konsumentverkets
riktlinjer for en god levnadsstandard gor att de ekonomiska kraven ofta ar
hdga.

Bankerna kraver ofta en kontantinsats for att godkanna ett lan.
Alternativet ar att hushallet far ta ett topplan med hogre ranta och hogre
aterbetalningskrav. Detta gor det tufft, sarskilt for unga eftersom de inte
haft sa stora chanser att spara ihop den summa som kréavs och topplanet
svider extra mycket i planboken.

Konsumentkreditlagen

Konsumentkreditlagen (1992:830) reglerar kreditgivarnas verksamhet, till
exempel nér en privatperson lanar pengar av en bank for att kopa en bostad.
Konsumentverkets allmanna rad om konsumentkrediter galler tillamp-
ningen av bestdmmelserna om god kreditgivningssed, kreditprévning,
marknadsfdring och information, kreditavtalet och kontantinsats. Kredit-
givarna bor aven folja bestammelserna i Finansinspektionens allmanna rad
om krediter i konsumentforhallanden (FFFS 2005:3).

Konsumentkreditlagen &r tvingande och ger ett grundskydd for
konsumenten.

God kreditgivningssed — kreditprévning

Enligt 5a § konsumentkreditlagen ska en kreditgivare gora en kreditprév-
ning innan kredit beviljas. Avsikten &r att betona kreditgivarens ansvar for
att medverka till att privatpersoner inte skuldsatter sig for mycket i for-
hallande till sina inkomster och utgifter. Kreditprévningen bor syfta till att
uppskatta den kreditsokandes framtida betalningsférmaga och grundas pa
skriftligt underlag eller andra tillforlitliga uppgifter.

Beddmning av kreditanstékan

Den kreditansokandes ekonomiska forutsattningar att fullgdra kreditavtalet
kan normalt bedémas mot bakgrund av inkomster, tillgangar, utgifter och
skuldférhallanden (inklusive stallda sakerheter).
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Om den kreditsokande ingar i ett hushall med flera personer bor i lamplig
utstrackning hela hushallets ekonomi beaktas.

Nya aktorer pa marknaden

Pa senare ar har det tillkommit flera banker som erbjuder lan till kunder
som blivit nekade 1an hos de traditionella kreditinstituten. Rantan &r hogre
an den som de traditionella kreditinstituten erbjuder, vilket beror pa den
hogre risk foretaget tar. Enligt foretrédare for en av dessa banker har man
tre huvudgrupper av kunder, det ar framfor allt personer som har:

e betalningsanmarkningar, obetalda skulder eller trasslig kredithistorik
o oregelbunden inkomst, till exempel ungdomar, konsulter, egenféretagare
e saknar kredithistorik, till exempel personer som &r nyanlénda i landet.

Foretaget uppger att man gor individuella bedémningar fran fall till fall.
Det dr inte lika kostnadseffektivt som att anvénda den strikta mall som
vanliga banker anvander och det kompenserar man sig fér genom hdgre
réanta och upplaggningsavgift.

En malgrupp &r personer med obetalda skulder hos Kronofogdemyn-
digheten och dyra rantor pa lan fran exempelvis kreditkortsinkop. Genom
bolan hos denna bank kan de utnyttja dvervardet pa sin fastighet for att
betala sina skulder. Det ror sig med andra ord om en form av skuldsanering.
Enligt foretradare for banken har manga kunder sina lan i den mindre
banken ett par ar tills man har visat att man klarar att skéta sina lan och har
blivit av med sina betalningsanmarkningar. Darefter ar det vanligt att ga
over till en traditionell bank med l&gre rantor.

Boendereferenser

Hur boendet har fungerat tidigare ar en aspekt som hyresvérdar ofta kollar
upp innan man skriver kontrakt med en sokande. Skétsamhet ar viktigt, inte
minst for att 6vriga hyresgaster ska trivas och ma bra i sitt boende. Avhys-
ning pa grund av stérningar ar darfor nagot som forsvarar ett aterintrade pa
bostadsmarknaden. Om det finns stérningar registrerade trots att det inte lett
till avhysning ar det ocksa problematiskt for den sokande.

Vissa har inga boendereferenser att visa upp. Det kan handla om unga
som inte haft nagon tidigare bostad eller nyligen invandrade personer. Detta
hanterar bostadsforetagen oftast genom att ha generdsa regler och genom
att lita pa att det kommer att fungera. De kontrollerar naturligtvis det som
gar att folja upp i varje enskilt arende och tar referenser fran andra, till
exempelarbetsgivare. Har man inga referenser alls &r det mer problematiskt.

Boendereferenser ar inte lika viktigt for bankerna som for bostadsfore-
tagen. Bankerna tar olika slags referenser i sarskilda fall, till exempel fran
arbetsplats eller tidigare hyresvard, om det av nagon anledning finns
misstanke om problem. For bankerna handlar det mer om att garantera den
ekonomiska skotsamheten.
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Diskriminering

Diskrimineringslagarna forbjuder all osaklig sérbehandling av bostads-
sOkande och boende som har att gora med kon, etnisk och religios till-
horighet, funktionshinder eller sexuell I&ggning. Diskriminering kan vara
béade direkt och indirekt. Det innebér att det inte &r tillatet att stalla krav
som framstar som neutrala, men som i praktiken stéller den bostadssokande
med viss etnisk tillhdrighet i ett samre lage.

Aven om de flesta fastighetsagare och kreditgivare inte sjilva ser att de
agerar diskriminerande, visar undersokningar pa omradet att det fore-
kommer olika behandling av personer pa grund av ursprunget. | vissa fall ar
det tydligt att man féredrar personer med svenskt ursprung medan det i
andra fall kan vara oavsiktligt. Hyresgastféreningens rapport Diskriminer-
ingsbarometern visar att det kan handla om nyansskillnader i bemétandet
av de bostadssokande dven om inte de med utldndsk harkomst blir direkt
avvisade. Det kan ocksa vara skillnader i vad som erbjuds samt vilka rad
och hanvisningar som uttrycks.

Vissa fastighetsdagare menar att det &r rimligt att inte lata hyreskontrakt ga
till ett invandrarhushall pa grund av att det redan &r sa hog koncentration i
det omradet dar bostaden &r lokaliserad. Det & manga ganger av valvilja
och kan ses som ett forsok att bryta den etniska segregationen. Men &nda ar
det en form av diskriminering eftersom det handlar om olika behandling.
Det kan vara tankvart att vanda pa resonemanget. Hur ofta avvisar man en
svensk pa grund av att det redan finns for manga svenskar i omradet och att
det inte representerar kommunens totala befolkningssammansattning?

Ombudsmannen mot etnisk diskriminering, DO, bedriver under perioden
1 maj 2006 till 31 december 2007 ett sarskilt arbete inriktat pa
bostadsomradet, som gar under benamningen Bostadsprojektet.

Kanslomassiga grunder

De flesta storre bostadsforetag har strikta regler att ratta sig efter for att
undvika gransdragningsproblem och hantera de bostadssokande sa rattvist
som mojligt. Kotid tillampas exempelvis av detta skél. Att det sedan
forekommer undantag fran detta kan ibland forklaras rationellt, ibland inte.

Ett av de intervjuade privata bostadsforetagen fordelar lagenheter efter
kotid i de flesta fall, men sticker inte under stol med att det forekommer att
"hjartat far bestimma” om de tycker sérskilt synd om nagon sékande.

En representant fran ett allmannyttigt bostadsforetag hoppas att mag-
kénslan inte avgor, men menar att det nog forekommer da och da. ”"Det
géller att vara professionell utan att vara okanslig.”

For att fa lan pa banken maste kunden ha aterbetalningsformaga — det ar
ett krav som man inte kan bortse fran &ven om man émmar for kundens
svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Men i den individuella
bedémningen verkar det anda finnas ett visst matt av magkéansla som hor
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ihop med lang erfarenhet och manniskokannedom. Det ar dock viktigt att
inte ta sa stora risker att det slutar med en skuldfalla — det &r negativt bade
for kunden och for banken.

Kontakter

Nagot som ligger nara ovanstaende punkt ar vilka kontakter den sokande
har. Hur val man kan utnyttja kontakter for att fa bostad beror forstas pa hur
nara relation man har och hur strikta regler och kriterier bostadsforetaget
har for att fordela bostaderna, vilket varierar mycket.

En personlig kontakt med kreditgivaren eller fastighetsagaren kan manga
ganger underlatta mojligheten att fa lan till bostad. Vid kreditinstitutens
riskbedémningar kan det vara positivt om handlaggaren vid kreditinstitutet
kanner till den potentielle lantagaren, eftersom en person med svag
ekonomi, men som &r kand for att vara skotsam kanske kan fa lan trots att
kalkylen inte riktigt haller.

Bostadsforetag kan anvéanda sina bostader som konkurrensfordel for att
locka attraktiv arbetskraft till sitt foretag. Da kan man i vissa fall ga forbi
det ordinarie fordelningssystemet och lata en nyanstalld eller anstélld som
man ar radd om fa en bostad trots att de inte har kétid.

De som redan bor premieras

Vissa bostadsforetag premierar de som redan bor — de far alltid forsta tjing
pa lediga lagenheter. Detta kan forstas forsvara for dem som annu inte
kommit in pa bostadsmarknaden. De som redan bor i foretaget kontrolleras
inte heller lika hart som andra sokande da de vill byta lagenhet inom
foretagets bestand.

Bostadsmarknadslaget har betydelse

Mojligheten att fa en hyresrétt skiljer sig at beroende pa bostadsmarknads-
laget och varierar darmed mellan olika orter. Dar det &r brist pa bostader har
de allra flesta sokande svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. | kom-
muner med ett Gverskott pa hyresratter & mojligheterna storre aven for en
person med svag stéllning pa bostadsmarknaden. Vissa av bostadsforetagen
pa orter med ett Gverskott av bostader ar villiga att ordna bostad &ven at
personer med hyresskulder eller stérningar — de faktorer som annars verkar
vara de absolut storsta problemen for att kunna etablera sig pa bostads-
marknaden.

Vilka krav bankerna stéller pa sina kunder vad galler kontantinsats och
fordelning mellan botten- och topplan kan skilja sig at mellan olika delar av
landet. | Stockholms innerstad dér bostadspriserna &r hdga medger
bankerna ett bottenlan upp till 90 procent. Anda blir summan fér kontant-
insats mycket hog. | vissa andra delar av landet godké&nner bankerna bara
bottenlan pa 75 procent av kdpesumman, men de 25 procent som &r kvar
kan anda vara en lagre summa an de tio procent som kravs for bostaden i
Stockholm.
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Dar efterfragan pa bostader &r 1ag blir priserna naturligtvis lagre, vilket i sig
mojliggor for fler att kopa sin bostad och pa sa satt ta sig in pa
bostadsmarknaden.

Hur ser bostadsforetag och langivare pa
hyresgarantier och férslaget om férvarvs-
garantier?

Kommunala hyresgarantier

Vid vara intervjuer med bostadsforetag stallde vi frdgan om de anser att
kommunala hyresgarantier &r ett bra sétt att underlatta fér ménniskor att ta
sig in pa bostadsmarknaden. Halften av de bostadsforetag vi har varit i
kontakt med var positivt installda till kommunala hyresgarantier och halften
ansag att forslaget inte skulle gora nagon skillnad. Vi kunde inte notera
nagon skillnad i installningen mellan allmannyttiga och privata foretag.

De bostadsforetag som var positivt instéllda ansag att de kommunala
hyresgarantierna skulle utgora ett gott stod for de hyresgaster man ar
tveksam till och som ligger pa gransen for att bli godkéanda. Garantierna
skulle underlatta for den som inte har en egen borgendar. Det &r positivt med
garantier oavsett om de kommer fran foraldrar eller fran kommunen.

Nagra bostadsforetag uppgav att det &r bristen pa bostader som ar
problemet och da hjalper inga garantier. Ett par bostadsforetag har regler
for uthyrningen som innebdr att hyresgarantierna inte &r till hjalp for
bostadssokande. Manga bostadsforetag har kétid som urvalsmetod och
hyresgarantierna ar inte till hjalp for dem som har kort kétid och dérfor har
svart att etablera sig. Daremot kan hyresgarantierna hjalpa dem som har
betalningsanmaérkningar eller saknar boendereferenser.

Ett av bostadsforetagen uppgav att hyran ytterst sallan ar ett problem. Det
ar storningar som &r det stérsta problemet och da hjélper inte pengar.

En annan asikt som kom fram var att bostadsforetaget redan far garantier
fran kommunen for vissa hyresgaster. Den nya kommunala garantin skulle
darfor inte gora nagon skillnad. Ytterligare ett bostadsforetag som vi har
haft kontakt med ser mycket positivt pa forslaget som man anser skulle
fylla ett stort behov, men den egna kommunen &r negativt installd.

Forvarvsgarantier for forstagangskopare

Awven forslaget om forvarvsgarantier for forstagangskopare? méter blandade
reaktioner. Nagra av vara exempelhushall skulle eventuellt kunna bli
hjalpta med forvarvsgarantier. En asikt som forts fram ar att det kan vara
bra med kreditgarantier vid omvandlingar av hyresrétter till bostadsratter, i
synnerhet i omraden som inte ar sa vélbestallda, men tva ars garanti ar for
kort.

Om syftet med forslaget ar att fler ska ha mojlighet att ta 1an finns ocksa en
risk att fler hamnar i skuldféllor genom att ta Ian Gver sina tillgangar. Det ar
en svar balansgang.

o Statliga kreditgarantier for att underlatta etablering i bostadsratter och egnahem for
forstagangskopare, promemoria 2007-05-31
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En intresseorganisation anser att bankerna sjalva borde anpassa sin utlaning
till hur samhallet ser ut idag. De flesta manniskor betalar trots allt sina lan.

Jagvillhabostad.nu &r positiva till saval hyres- som forvarvsgarantier,
eftersom de lyfter problemen. De stimulerar till diskussion, debatt och
utvardering och det &r viktigt nog.

Vilka krav och kriterier ar rimliga?

Vilka krav och kriterier som stalls &r ofta avgtérande for manniskors mojlig-
het att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det ar oerhort viktigt att de &r
tydliga, s att det inte blir gransdragningsproblem. Dessutom maste den
sokande kunna fa en motivering om den blir nekad en ansékan hos foretag,
bank eller bostadsrattsforening. Stockholms bostadsformedling &r ett
exempel pa ett system dar det inte finns utrymme for godtyckliga be-
démningar. Problemet med det systemet ar istéllet att de som har kort kétid
har svart att etablera sig.

Konsumentverkets riktlinjer’® om hur mycket ett hushall behéver ha kvar
i planboken efter det att boendet &r betalt ligger till grund for hur manga av
bostadsforetagen satter sina ekonomiska krav samt for hur bankerna gor
sina lanekalkyler. Dessa riktlinjer ar valvilliga och tankta som en hjalp for
att klara av de kostnader som uppstar i vardagslivet. Det ar dock viktigt att
individuella bedémningar gors dar man ocksa tar hansyn till hushéllens
egna prioriteringar som kan se mycket olika ut. Dessutom har vissa hushall
en mycket storre betalningsvilja an vad riktlinjerna tillater. Ett par av vara
intervjupersoner har papekat hur fel dessa riktlinjer kan sla. Det kan till
exempel vara sa att en person inte kommer in pa forstahandshyresmark-
naden for att inkomsten inte ar tillrackligt hog. Effekten blir att personen i
stéllet far soka sig till andrahandsmarknaden déar priserna for boendet &r
mycket hogre. Ett sétt att tdnka kring detta for banker kan vara att
undersoka vad hushallet betalar for det boende i hyresratt de har idag. Om
de klarar den kostnaden — varfor skulle de inte klara motsvarande kostnad
for bostadsratt? Forklaringen ar att det behdvs en marginal for eventuella
rantehdjningar och férandringar i inkomst.

Det &r viktigt att diskutera vilka kriterier som kan vara rimliga:
o Hur mycket kan man begéra att ett hushall ska ha kvar i planboken efter
att boendet ar betalt?

» Vad klarar ett hushall for kostnad?
e Vad dr betalningsviljan for boendet?

10 K onsumentverket (2007): Skaliga levnadskostnader, Rapport 2007:11



Beskrivning av exempelhushall

For att askadliggora hur situationen kan te sig pa bostadsmarknaden har vi
utarbetat ett antal typfall. Dessa typfall &r hushall med olika karaktaristika
och de &r alla ute efter bostéder anpassade efter deras specifika behov. Vi
har ocksa angett vad de maximalt kan tanka sig att betala for en bostad per
manad. Exempelhushallen har vi anvant i intervjuer och diskussioner med
aktorer pa bostadsmarknaden, till exempel fastighetségare och kreditinstitut
for att undersoka respektive exempelhushalls chanser att fa tillgang till en
lamplig bostad.

Hér foljer en presentation av sju typexempel och en kort sammanfattning
av hur fastighetsagare och kreditinstitut har bedémt de olika hushéllens
mojligheter att fa en bostad i deras bestand respektive 1an hos det aktuella
kreditinstitutet. Vi redovisar traditionella kreditinstitut och den langivare
som &r specialiserad pa att ge bolan till personer som har svarigheter att fa
lan i en vanlig bank var for sig, eftersom resultaten ibland skiljer sig at.

| diskussionerna med bostadsforetagen har vi utgatt ifran att hushallen
soker en hyresrtt. Vid intervjuerna med kreditinstitut har vi utgatt ifran att
det i stallet handlar om kdp av en bostadsrétt eller ett smahus.
Hyreskostnaden motsvaras da av den totala boendekostnaden per manad for
en bostadsratt eller ett smahus.

Exempelhushall 1: Ung studerande man

Koén: Man

Alder: 20 ar

Sysselsattning: Studerande

Inkomst: Studielan, sommarjobb — cirka 8 000 kronor/manad
Ovrigt: Flyttar hemifran for forsta gangen

Soker: 1 rum och kok (dock ej studentlagenhet)
Maxkostnad/manad: 3 500 kronor

Fastighetsagare:

Samtliga fastighetsagare har gett klartecken till att hyra ut en bostad till den
unge mannen i exempel 1. Drygt hélften av fastighetségarna skulle krava
borgen pa grund av att inkomsten &r lag och/eller att den unge mannen ar
studerande och darmed saknar fast inkomst. Tre av fyra tillfragade
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allmannyttiga bostadsforetag skulle ge den unge mannen ett
forstahandskontrakt utan borgen. Det omvanda forhallandet géller de
privata fastighetsdagarna dar tre av fyra kraver borgen.

Kreditinstitut:

Samtliga kreditinstitut skulle bevilja ett 1an till den har unge mannen under
forutsattning att det finns en medlantagare (vanligtvis en forélder).
Bankerna foredrar medlantagare framfor borgen eftersom det ar ett
tydligare atagande. Medlantagaren kan da ocksa gora avdrag for rantorna i
deklarationen.

Vid intervjuerna framkom att det har ar en framtidskund vilket gor att
man ar forhallandevis generos i sin bedémning. Om den har unge mannen
ar nastan fardig med sin utbildning och har goda utsikter att fa ett arbete
skulle man kanske rucka pa nagot av sina krav.

Exempelhushall 2: Nyskild tvabarnsfar

Kon: Man

Alder: 45 &r

Sysselsattning: Séljare

Inkomst: varierar, men i genomsnitt 22 000 kronor/manad

Ovrigt: Nyskild, 2 barn. Betalningsanméarkningar: Radiotjanst och obetalda
p-boter.

Soker: 3 rum och kok

Maxkostnad/manad: 5 500 kronor

Fastighetsagare:

Samtliga fastighetsagare var fundersamma infor betalningsanmarkningarna
i det har exemplet. Har skiljer sig dock synen mellan de olika bostads-
foretagen. Det finns ett spann fran att acceptera alla betalningsanmark-
ningar som inte &r relaterade till boendet till ett blankt nej. Tre av bostads-
foretagen uppgav att de skulle hyra ut till mannen i det har exemplet om
betalningsanmadrkningarna var begrénsade till belopp och antal, som gréns
ndmnde ett av bostadsforetagen 2 000 kronor. En av fastighetsdgarna
accepterade en betalningsanméarkning, men inte flera. En annan fastig-
hetsagare framhall tidsaspekten, om betalningsanmarkningarna 1ag néra i
tiden kravde man borgen. En fastighetsagare sade klart nej, féretaget
accepterar inte under nagra forhallanden betalningsanméarkningar.

Kreditinstitut:

Har kraver de intervjuade bankerna en djupare granskning. Samtliga banker
vill veta hur manga betalningsanmarkningar det ror sig om innan man
beviljar ett lan. En till tva betalningsanmarkningar kan man eventuellt
bortse ifran men inte flera. Har framhaller flera banker det personliga
motets betydelse for att kunna bilda sig en uppfattning om kunden. Har
behdver man gora en kalkyl, inkomsten &r inte s3 hog och mannen har barn
att forsorja. | kalkylen réknar man med en ranta som ligger ett par procent
over den nuvarande rantenivan for att det ska finnas en marginal.
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Exempelhushall 3: Somalisk barnfamilj

Barnfamilj (5 barn)

Sysselsattning: Mannen: t-banevakt, kvinnan: staderska deltid
Inkomst: 20 000 + 12 000 = 32 000 kronor/manad

Ovrigt: Flyktingfamilj frdn Somalia

Soker: minst 5 rum och kok

Maxkostnad/manad: 9 000 kronor

Fastighetsagare:

Samitliga bostadsforetag gav klartecken for familjen i det har exemplet. Till
skillnad fran kreditinstituten var det inte nagot av bostadsforetagen som
hade synpunkter pa familjens inkomstniva. Halften av de tillfragade fastig-
hetsagarna uppgav dock att de har fa stora lagenheter. I centrala Stockholm
kommer dessutom de stora lagenheterna sallan tillbaka till fastighetsagaren,
de anvénds ofta vid byten mellan hyresgéaster. En fastighetsagare patalade
att familjen férmodligen inte har sa lang kotid, men att bostadsformed-
lingen i Stockholm ger fortur till flyktingfamiljer vilket skulle kunna Isa
deras situation. En annan tog upp att det i det har fallet formodligen ar svart
att kolla boendereferenser. Majligen skulle det kunna finnas en handlaggare
pa kommunen att tala med (arbetsgivarna)?

Kreditinstitut:

Enligt bankernas kalkyler finns det inte ndgot utrymme for ett lan i den hér
familjens budget. Det &r vanligt att anvénda sig av Konsumentverkets
riktlinjer och enligt dessa behdver familjen disponera cirka 2 500 kronor
per barn och 6 000 kronor per vuxen, eller ssmmanlagt 24 500 kronor, nar
boendekostnaderna ar betalda. Aven har raknar man med en réinta ett par
procent 6ver dagens niva for att hushallet ska ha en marginal.

Exempelhushall 4: Medelalders kvinna med missbruksbakgrund

Kon: Kvinna

Alder: 50 &r

Sysselsattning: Vardbitrade

Inkomst: 18 000 kronor/manad

Ovrigt: Ensamstaende. Hyresskulder p& grund av tidigare missbruk,
avsaknad av borgensman.

Soker: 2 rum och kok

Maxkostnad/manad: 4 000 kronor

Fastighetsagare:

Med hénvisning till hyresskulden sade samtliga bostadsforetag nej till att ge
kvinnan i det har exemplet ett forstahandskontrakt pa den ordinarie bostads-
marknaden. Hos ett av bostadsforetagen skulle hon kunna fa ett kontrakt sa
snart hyresskulden ar reglerad. Andra kraver att det ska ha gatt en tids-
period pa mellan ett till fem ar innan det kan bli aktuellt med ett nytt
hyreskontrakt. Vissa bostadsforetag har namnt att det skulle kunna bli
aktuellt med en forsokslagenhet da kommunen star for kontraktet eller gar i
borgen. Ett av de privata bostadsforetagen skulle kunna erbjuda korttids-
kontrakt utan kommunens medverkan.



32

N&gonstans att bo

Vad galler det tidigare missbruket skulle ett av bostadsforetagen kréva ett
intyg pa att missbruket inte ar pagaende. Ett annat bostadsforetag uppgav
att missbruk inte &r ett hinder om det inte ger upphov till stérningar.

Kreditinstitut:

Hyresskulderna i det har exemplet gor att samtliga kreditinstitut skulle neka
den har kvinnan lan. Majligen skulle det kunna bli aktuellt nar skulderna ar
betalda och betalningsanmarkningarna forsvunnit, vilket tar tre ar. En av
bankerna nd&mnde att om banken skulle bestdmma sig for att hjalpa en
person med den hér bakgrunden, &r det viktigt att stdda samtliga skulder
och gora en ordentlig plan, sa att kronofogden inte tar allt som blir dver.
Man skulle da ocksa krava borgensman.

Exempelhushall 5: Ungt par som vantar barn

Alder: Mannen: 30 &r, kvinnan: 28 &r

Sysselsattning: Mannen: statlig projektanstéllning., kvinnan: lararvikarie
Inkomst: 24 000 + 28 000 = 52 000 kronor/manad

Ovrigt:

Soker: Lan till smahus

Maxkostnad: 2 miljoner kronor

Fastighetsagare:

Samtliga bostadsforetag har varit positivt installda till den har familjen och
skulle gérna bevilja dem ett hyreskontrakt. Bostadsforetagen har inte sett de
tillfalliga anstallningarna som ett problem. Flera har ndmnt att lararvikarier
behdvs alltid” och “statliga projektanstéllningar brukar vara langsiktiga”.
Ett par fastighetségare har dock sagt ja med forbehallet att paret maste
kunna visa pa att de har en inkomst sex manader framat i tiden.

Kreditinstitut:

Hér ar samtliga av de intervjuade bankerna positiva. De ser inte de
tillfalliga anstallningarna som ett problem eftersom det finns gott om
lararjobb och statliga projektanstéllningar ofta ar langvariga. Paret har
ocksa forhallandevis goda inkomster vilket innebar att betalningsformagan
ar god.

Exempelhushall 6: Arbetslos man, tidigare avhyst

Kon: Man

Alder: 40 &r

Sysselsattning: Arbetslos

Inkomst; Socialbidrag

Ovrigt: Dubbeldiagnos (tidigare missbruk samt psykisk sjukdom), tidigare
avhyst, bor nu i forsokslagenhet

Soker: Liten lagenhet (1-2 rum och kok)

Maxkostnad/manad: 3 000 kronor

Fastighetsagare:

Inget bostadsforetag ar villigt att utan forbehall ge den har mannen ett eget
forstahandskontrakt pa den ordinarie bostadsmarknaden. Skalen bostads-
foretagen uppger &r den tidigare avhysningen och/eller att mannen saknar
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inkomst. Ett av bostadsféretagen skulle bevilja mannen en lagenhet under
forutsattning att socialforvaltningen godkénner hyran och om avhysningen
beror pa en hyresskuld kraver man att det har gatt ett ar, ar det pa grund av
storning maste tva ar ha passerat. De skulle ocksa kontrollera att han har
skott boendet i forsdkslagenheten innan de beviljar honom en lagenhet.
Flertalet av de tillfragade bostadsforetagen skulle kunna tanka sig hyra ut
en lagenhet till det har hushallet under forutsattning att kommunen star for
kontraktet. Ofta finns da mojligheten att kontraktet dvergar till den aktuella
hyresgasten efter en viss tid, ofta 18 eller 24 manader, under forutséttning
att hyresgéasten skoter sig. Ett av de privata bostadsforetagen skulle kunna
ténka sig att ge mannen ett kontrakt med en borgenér eller god man som
garanterar hyran. Eventuellt skulle man ocksa krava en deponering av
hyran, vanligtvis tre manader. Samtidigt uppgav bostadsforetaget att de har
fa lagenheter med sa lag hyra.

Kreditinstitut:
Samtliga banker skulle inte bevilja ett lan till den har mannen eftersom han
saknar inkomst och ar beroende av socialbidrag for sitt uppehalle. Enligt
konsumentkreditlagen far bankerna inte bedriva utlaning under sadana hér
forhallanden.

I den hér situationen ar det darfor inte majligt for mannen att komma in
pa dgarmarknaden.

Exempelhushall 7: Kvinnlig gastdoktorand

Kon: Kvinna

Alder: 35 &r

Ort: Uppsala

Sysselséttning: Doktorand (géstforskare)

Inkomst: 20 000 kronor/manad

Ovrigt: fran Rumanien, saknar boendereferenser, avsaknad av borgensman
Soker: 2 rum och kok

Maxkostnad/manad: 4 000 kronor

Fastighetsagare:

Samtliga bostadsforetag ar villiga att ge kvinnan i det har exemplet ett
hyreskontrakt. Ett par bostadsforetag skulle krava referenser ifran
institutionen och ytterligare ett par att hon kan visa pa inkomst sex manader
framat i tiden respektive att hon stannar i landet ett tag framover. Ett av
bostadsforetagen ser henne som en oséker hyresgast och skulle darfor krava
tre manadshyror i deposition.

Kreditinstitut:
Bankerna ser positivt pA mojligheterna att bevilja ett |1an till gastforskaren i
det har exemplet under forutséttning att de far ett intyg ifran institutionen
som dokumenterar hennes anstallning.

En av bankerna framhdll att gastforskare ofta har pengar till en kontant-
insats, det gar ocksa att pantsatta lagenheten.
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Hur ser en av de nya aktérerna pd marknaden pa vara
exempelhushall?

Utdver de traditionella kreditinstituten har vi dven intervjuat ett av de nya
kreditinstitut som beviljar Ian till personer som har svart att fa lan i andra
banker.

Kreditinstitutet kréver i samtliga fall en handpenning om 10 procent av
kopeskillingen eftersom man bara belanar upp till 90 procent av fastig-
hetens eller bostadsrattens vérde.

Aven denna langivare skulle kridva medlantagare vid ett eventuellt 1an till
den studerande unge mannen i exempel 1, eftersom han enligt deras kalky!l
behtver ha 5 600 kronor kvar ndr boendet &r betalt.

Den nyskilde mannen i exempel 2 har betalningsanmarkningar. Dessa utgor
inte nagot problem for detta kreditinstitut, som skulle bevilja ett 1an under
forutsattning att inkomsten récker och mannen kan betala handpenning.

Beddmningen av den somaliska barnfamiljen i exempel 3 skiljer sig inte
ifran de 6vriga kreditinstituten. Familjens kalkyl medger formodligen inte
ett 1an och dven har kréavs det en kontantinsats.

Kvinnan i exempel 4 har hyresskulder och missbruksbakgrund. Om
kvinnan har skulder hos Kronofogden skulle man kréva att de ar reglerade.
I annat fall skulle ett kdp av en fastighet eller bostadsrétt leda till utmatning.
Om hyresskulden finns kvar hos bostadsféretaget och man har gjort upp en
betalningsplan skulle det vara majligt att bevilja ett lan. Langivaren skulle
ocksa gora en inkomstkalkyl och undersoka om den skulle rymma ett lan.
Det avgorande & om hon har en handpenning.

Det unga paret i exempel 5 skulle formodligen inte ha nagra problem med
att fa 1an under forutsattning att de kan betala en handpenning.

Mannen i exempel 6 skulle ha problem med att fa ett lan &ven hos en lan-
givare som tar hogre risker an andra banker. De ser allvarligare pa hyres-
skulder an andra skulder eftersom man anser att boendet ar nagot som ska
prioriteras fore allt annat. De uppger att de heller inte vill sétta personer i en
svarare sits an de redan har. Har skulle man formodligen inte bevilja ett lan.

Under forutsattning att man far referenser fran universitetet och helst
ocksa fran Rumanien skulle langivaren bevilja ett lan till gastforskaren i
exempel 7. Eftersom hon skulle kunna aka tillbaka till Rumanien och det i
sa fall skulle ta tid att fa till stand en forséljning av huset eller bostadsratten
skulle man har krava en kontantinsats pa 20 till 25 procent.
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sig pa bostadsmarknaden?

Kan man prata om "grupper” med
etableringssvarigheter?

Det finns ett antal personer som av olika skal har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Ofta &r det, atminstone delvis, en ekonomisk fraga — de
med svag ekonomi har svarare &n andra att na upp till de krav som stalls for
att fa hyra en bostad eller for att fa lan for att kunna kopa en bostad.

I denna studie ar uppdraget att se vilka grupper som trots att de har
ekonomiska forutsattningar har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.
Det gor att vi inte langre enbart kan utga fran hushallens socioekonomiska
resurser, utan maste finna ytterligare variabler som kan minska manniskors
mojligheter att skaffa en bostad.

Vara intervjuer visar att det, snarare an sarskilda grupper som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden, handlar om individer med sérskilda
karaktaristika eller som befinner sig i en sarskild situation. Det &r da inte
grupptillhdrigheten i sig som ar problemet. Men, i vissa fall kan man anda
generalisera och prata om sarskilda grupper, men det ar da grupper som har
en dverrepresentation av individer i de ovan ndmnda situationerna,
ungdomar eller de nyss ndmnda ”invandrarna” (dven om invandrare &r ett
komplicerat begrepp for en grupp som i sig a&r mycket heterogen). Nyskilda
mén ar ocksa en grupp som kommit upp ofta under intervjuerna som en
grupp som har det svart, framfor allt for att de har dragit pa sig skulder och
betalningsanmérkningar i hdgre grad &n andra.

Positiva boendereferenser
kan vara avgoOrande

De som tidigare avhysts fran en lagenhet har ofta stora problem att skaffa
en ny bostad och ateretablera sig pa bostadsmarknaden, eftersom avhys-
ningen i sig visar pa daliga boendereferenser. Stérningar verkar vara det
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som (kanske jamsides med hyresskulder) hyresvardar ser mest allvarligt pa.
For vissa foretag ar avhysning pa grund av stérningar allvarligare &n en
avhysning pa grund av hyresskulder. Detta for att storningar ocksa paverkar
de hyresgaster som bor runt omkring den stérande och i vissa fall dven
paverkar bostadsomradets rykte. Det allmannyttiga foretag som har en
tidsfrist pa ett ar for avhysning pa grund av hyresskuld, har en tidsfrist pa
tva ar for storningar.

Personer som bor i "férsokslagenheter” eller liknande som har stéd och
hjélp av socialtjansten och som kampar for att ta sista steget ut pa den
ordinarie bostadsmarknaden har ofta problem eftersom de har daliga
referenser. Detta kanske trots att de verkligen vill férandra sin tillvaro och
har genomgatt skuldsanering. Hyresvardarna har svart att "glomma” en
trasslig bakgrund (sarskilt hyresskulder) och véljer hellre nagon som inte
haft problem tidigare om den mojligheten finns.

Overhuvudtaget ar det svart for dem som saknar boendereferenser. Det
kan handla om fore detta fangelsekunder, personer som tillfrisknat efter att
ha haft psykisk eller fysisk behandling eller bott pa behandlingshem for
missbruk. Missbrukare som ser harjade ut kan ocksa vara en grupp som har
svarare an andra.

Att krava boendereferenser kan vara forsvarande for dem som inte funnits
sa lange pa bostadsmarknaden och darmed inte sokt bostad eller statt i
bostadsko sa lange. Sérskilt utsatta ar i det fallet unga samt nyligen anlanda
invandrare. Ofta kan bade banker och bostadsforetag bortse fran det kravet
for dessa grupper, men det finns ocksa de som alltid kraver referenser. Ett
av de intervjuade allmannyttiga foretagen hdvdade att det kan vara diskri-
minerande att krava boendereferenser eftersom nyanlédnda invandrare inte
har nagon rimlig chans att fa bostad da detta kravs.

Nej till hyresskulder

Vid vara intervjuer har vi identifierat en form av hierarki, vilka situationer
som dr mest belastande. Hyresskulder &r sdrskilt belastande nér det galler
bostadsmarknaden. Efter stérningar ar det den situation som hyresvardar ser
mest allvarligt pa. Samtliga intervjuade bostadsforetag sager nej till
bostadssokande med hyresskulder. Enligt en undersokning som SABO
genomfort bland sina medlemsforetag staller cirka 90 procent av foretagen
krav pa att man inte har hyresskulder.

Regleras skulden kan man visserligen fa mojlighet att aterigen soka en
hyresratt, men vissa fastighetsagare ar hardare an andra och godtar ingen
sadan historik alls eller kraver atminstone att det ska ha gatt ett antal ar och
att personen ska uppvisa god skotsel i boendet under den tiden. Ett av de
allméannyttiga foretagen som intervjuats i undersokningen har en tidsfrist pa
ett ar sedan avhysning pa grund av hyresskuld (om den regleras) tills man
ar valkommen att soka bostad inom foretaget igen.

Det ar ocksa svart att fa lIan till bostad pa en "vanlig bank” om man haft
stora skulder av det slaget.
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Hur ser bostadsfdretag och kreditgivare pa vara exempelhushall
med hyresskulder

Vid vara intervjuer anvande vi sju exempelhushall som en form av diskuss-
ionsunderlag. Tva av vara exempelhushall aterspeglar problematiken ovan.
Exempelhushall 4, en medelalders kvinna med tidigare missbruk och hyres-
skulder och exempel 6, en man som tidigare har blivit avhyst, har bada en
mycket svar situation pa bostadsmarknaden. Eftersom kvinnan i exempel 4
har hyresskulder innebdr det att samtliga bostadsfdretag nekar henne forsta-
handskontrakt pa den ordinarie bostadsmarknaden. Hyresskulderna innebar
ocksa att samtliga kreditinstitut skulle neka kvinnan lan.

Den arbetsldse mannen i exempel 6 har blivit avhyst vilket innebér att
bostadsforetagen inte godkanner honom som hyresgast. Mannen saknar
inkomst och ar beroende av forsorjningsstod for sitt uppehalle. Samtliga
kreditinstitut sager nej till 1an pa grund av att han saknar inkomst och
darmed aterbetalningsférmaga.

Betalningsanmarkningar ar belastande

Vad vi funnit ut av intervjuer, diskussioner och funderingar &r att de som
har betalningsanméarkningar av olika slag &r en viktig grupp i detta héan-
seende. De som har betalningsanméarkningar eller tidigare skulder kan ju
idag ha en ekonomi som récker for att klara boendet, men betalningsan-
markningar &r belastande och omojliggor i vissa fall etablering. Hyres-
skulder ar sérskilt belastande nar det géller bostadsmarknaden. Enligt en
undersdkning som SABO genomfort bland sina medlemsforetag stéller
cirka 90 procent av foretagen krav pa att man inte har hyresskulder och
cirka 60 procent godtar inte betalningsanmérkningar. Enligt SABO dr dock
de flesta foretag valvilligt installda och forsoker hitta I6sningar. Det gors
genom att kontrollera bland annat storleken pa skulden, hur allvarliga
betalningsanmérkningarna ar och hur bakgrunden ser ut.

Enligt Konsumentverket finns det en ganska stor grupp som de kallar
"evighetsgaldenarer”. Det ar personer som tjanar for bra for att fa skuld-
sanering, men som har sa stora skulder att de aldrig kan bli fria fran dem.
De kan inte fa 1&n och har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.

De som redan bor i en lagenhet, men har dragit pa sig skulder ar i en
problematisk situation, &ven om de inte blivit avhysta. De ar lasta till sin
nuvarande l&agenhet &ven om den &r for stor eller for liten. Det finns ingen
som vill ha dem som hyresgast och det blir darfor svart att byta till nagot
mer lampligt.

De flesta foretag och banker ar beredda att géra individuella bedémningar
— ringa betalningsanméarkningar kan man alltsa ha 6verseende med, sa
antalet och anledningarna har stor betydelse. Ett av bostadsféretagen vi
pratat med menar att betalningsanmarkningar inte spelar nagon roll om de
inte ar kopplade till boendet. Det &r inte bostadsforetagets sak att lagga sig i
hur hyresgasterna skoter sin ekonomi sa lange de skoter boendet och betalar
hyran. De flesta andra intervjuade menar att betalningsanmarkningar visar
pa en samre betalningsmoral, vilket inte &r nagot positivt om man ska bli
betrodd med en bostad.

Rapporten fran Kronofogdemyndigheten, uppgifter fran Upplysnings-
centralen, UC, och vara intervjuer visar att fler och fler unga drar pa sig
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betalningsanmarkningar. Det galler framfor allt obetalda mobiltelefon-
rakningar. Dessutom har de nya och lattillgangliga krediterna (sms-lan
m.m.) gjort det lattare att kdpa over sina tillgangar. Bade en av bankerna
och ett av bostadsforetagen (allménnyttigt) som vi intervjuat arbetar aktivt
med att ga ut i skolorna och informera om vikten av att betala rakningar i
tid aven som ung, eftersom obetalda rakningar kan stalla till det langt fram i
tiden — inte minst ndr man ska skaffa sig en bostad.

Flera av intervjupersonerna namner ocksa att nyskilda, och da sarskilt
man, ofta &r i en utsatt situation pa grund av betalningsanmarkningar. Det
kan hénga ihop med tvister kring separationer och meningsskiljaktigheter
kring vem som ska betala rdkningarna, vilket resulterar i obetalda
rakningar.

Situationen pa arbetsmarknaden spelar roll

I dagens samhélle finns det en méngd olika anstéllningsformer. Det kan,
forutom tillsvidareanstéllningar, vara projektanstéliningar, vikariat och
andra typer av tillfalliga anstéllningar. Det finns ocksd manga som har
oregelbunden inkomst, exempelvis vissa kulturarbetare, en del konsulter
och kanske ocksa nyforetagare. For dessa kan det vara svart att pavisa att de
kommer att ha inkomst en langre tid framdver, vilket de allra flesta verkar
ha som krav (sex manader &r det vanligaste kravet). Anda visar vara
intervjuer att man inte ar frammande for individuella beddmningar.
Intervjupersonerna &r vél medvetna om dagens samhalle och hur olika
inkomstforhallandena kan vara for olika personer. Darfor forsoker man
gora sitt basta for att beddéma var och en individuellt och hitta lIésningar
trots att det forst kanske inte verkar som om personen uppfyller kraven och
kriterierna som stallts upp. Men det ar nog &nda sa att personer med mer
ojamna anstéllnings- och inkomstforhallanden har en lite svarare situation
an andra nar det galler att ta sig in pa bostadsmarknaden.

En arbetslos person med a-kassa har en svarare situation nar man ska skaffa
bostad. Det finns bostadsforetag som godkanner a-kassa som inkomst, sa
hyresmarknaden ar inte helt stangd. Daremot kan man inte fa lan for att
kopa en bostad om inkomsten dr a-kassa. Banker godtar inte nagon typ av
bidrag som inkomst.

Manga bostadsforetag godkanner inte forsérjningsstod som inkomst och
det &r inte ndgon bank som godtar bidrag som inkomstgrund for bostadslan.
Socialbidragstagare far darfor ofta hanvisas till kommunens socialtjanst for
att fa bostad. Flera av foretagen lamnar lagenheter till kommunen som ska
anvandas i detta syfte, men de hanterar inte uthyrningen av sadana bostader
sjélva. Detta handlar om féretagens sociala ansvar.

Enligt Boplats Géteborg verkar de privata vardarna vara hardare medan
de kommunala bostadsforetagen oftast godtar alla typer av inkomster sa
lange de ér tillrackliga. SABO har gjort en understkning bland sina
medlemsfdretag. Denna séger att cirka 80 procent av medlemsféretagen
inte har krav pa fast anstéllning eller sarskild langd pa anstallningen. Cirka
90 procent har tillrcklig inkomst som krav, men det &r olika kriterier for
vad som raknas som inkomst. Cirka 75 procent godtar férsorjningsstod som
inkomstkalla.
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Hur ser bostadsforetag och kreditgivare pa vart exempelhushall
med osakra anstallningsforhallanden?

Av vara exempelhushall &r det paret i exempelhushall 5, som férmodligen
skulle klara sig bast pa bostadsmarknaden. Samtliga bostadsforetag och
kreditinstitut &r positiva till att hyra ut en lagenhet respektive bevilja lan till
det har paret. De tillfalliga anstéllningarna ses inte som ett problem efter-
som framtidsutsikterna ser goda ut. Ett par kommentarer har varit att
“statliga projektanstallningar &r ofta langvariga” och lararvikarier beh6vs
alltid”. Inkomsterna ar forhallandevis hoga vilket innebér att betalnings-
formagan ar god. Samtliga bostadsforetag har framfort att arbetsmarknaden
inte langre ser ut pa samma satt som tidigare. Tillfalliga anstéallningar ar
vanliga och det maste man anpassa sig till.

Ekonomiska resurser

Vart uppdrag omfattar personer som trots att de har ekonomiska forut-
sattningar har en svag stéllning pa arbetsmarknaden. Som vi tidigare namnt
ar de ekonomiska forhallandena sa betydelsefulla att vi inte kan bortse ifran
dem. Det foljande avsnittet bygger pa Socialstyrelsens rapport Social
rapport 2006.

Enligt Socialstyrelsen f6ll 5,8 procent av Sveriges befolkning under det
absoluta fattigdomsstrecket 2003. Enligt samma rapport hade 15,6 procent
av hushallen mycket begransad ekonomi, det vill séga inkomster under 125
procent av det fattigdomsstreck som visar konstantkdpkraft.

Vad ar fattigdomsstrecket?

Kortfattat bygger det absoluta fattigdomsstreck som Socialstyrelsen
anvander i sin Social rapport 2006 pa riksnormen for forsorjningsstod.
Riksnormen &r en obligatorisk lagstaniva for kommunernas ekonomiska
bistand (tidigare socialbidrag). Regeringen faststaller normens niva varje ar
utifran underlag framstallt av Konsumentverket i samarbete med
Socialstyrelsen.

Eftersom riksnormen inte técker bostadskostnader adderas belopp for
sadana genom att man utgar fran schabloner som beaktar hushallets storlek
och bostadsort. Dessutom adderas for vuxna personer ett schablonbelopp
for lokala resor och for yrkesverksamma ett schablonbelopp som técker
fackforeningsavgift. Fattigdomsstrecket uppdateras med hjélp av
konsumentprisindex (exklusive bostadskomponenten) och med nivan for
hyror.

Mycket handlar om att ha ett arbete

Socialstyrelsen konstaterar att fattigdom i Sverige handlar om att vara
utanfor saval arbetsmarknaden som socialférsakringssystemen. De som
vinner intrade pa arbetsmarknaden far ocksa tillgang till socialférsakrings-
systemen.

Det &r i hog utstrackning unga vuxna och nyligen anléanda invandrare som
har hdg risk att vara fattiga. Unga vuxna léper hogre risk att vara fattiga én
1993 ars unga. En 6kande invandring har medfort att en allt strre andel av
de fattiga ar invandrare. Bland fattiga vuxna 2003 var cirka en tredjedel
fodda utomlands eller har de en utrikesfodd foralder. Fattigdomsriskerna ar
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hoga bland personer fodda i lander utanfor Europa och bland forhallandevis
nyanlénda invandrare. Daremot &r fattigdomsriskerna inte sarskilt htga
bland invandrare fran Europa och 6vriga vastvarlden och bland invandrare
som vistats i Sverige atminstone ett decennium.

Ensamstaende foraldrar och sammanboende foréaldrar med fyra eller fler
barn har fattigdomsrisker som ar klart hogre an for befolkningen i dess
helhet.

Ett flertal undersdkningar har visat ett klart samband mellan andelen
arbetslosa personer utan arbetsloshetsersattning och omfattningen av
ekonomiskt bistand. Detta faktum &r sarskilt tydligt nar det galler
utrikesfodda eftersom en stor andel av nyanlénda invandrare inte kommit in
pa arbetsmarknaden och har darmed inte ratt till arbetsloshetsersattning.

Alla godkanner inte férsorjningsstod

Forsorjningsstod &r det behovsprovade ekonomiska bistand som tidigare
bendamndes socialbidrag. Langvarigt ekonomiskt bistand ar ett direkt matt
pa en individs ekonomiska utsatthet. Syftet med ekonomiskt bistand ar att
det ska vara ett yttersta skyddsnat for manniskor i tillfallig ekonomisk kris.
For att bli beviljad ekonomiskt bistand ska individen sa gott som helt och
hallet ha tomt sina ekonomiska tillgangar, saval egna som de som finns i
det hushall som individen lever i, och dessutom aktivt ansokt om hjalp med
forsorjningen.

Ar 2003 fanns totalt cirka 48 000 barn i familjer som hade langvarigt
ekonomiskt bistand. Langvarigt bistandstagande bland barnfamiljer ror
framst barn med utrikesfodda foraldrar.

Det finns personer som under relativt Ianga perioder ar beroende av
ekonomiskt bistand for sin forsorjning. Dessa manniskor lever under
mycket knappa omstandigheter under lang tid. De flesta med langvarigt
ekonomiskt bistand! saknar helt I6neinkomster. Ar 2004 fick nastan
88 000 personer Gver 18 ar ekonomiskt bistand under 10 till 12 manader,
vilket motsvarar drygt en procent av befolkningen. Det hér innebdr att dessa
hushall i praktiken &r utestangda fran d&garmarknaden och méjligheterna att
ett 1&n ryms i hushallsbudgeten ar mycket smé. Agarmarknaden &r inte helt
forenlig med forsorjningsstod eftersom socialtjansten ser pa tillgangar som
kan realiseras. Ager man redan ett boende forekommer det att man kraver
forséljning.

Manga bostadsforetag godkanner inte heller forsérjningsstod som
inkomst ndr man soker lagenhet. Till stor del handlar det formodligen om
myter och kunskapsbrist. De flesta som har férsorjningsstdd har inte andra
problem &n en svag ekonomi men manga forknippar férsorjningsstod med
andra problem som ibland kan ge aterverkningar pa boendet.

Ungdomar, ensamstaende kvinnor med barn och utrikesfodda ar 6ver-
representerade bland dem som fick forsorjningsstdd. Under 2006 var

43 procent av bistandsmottagarna i aldern 18 till 64 ar, arbetslésa utan
arbetslGshetsersattning nagon gang under aret. Storst andel
bistandsmottagare utan arbetsloshetsersattning fanns bland 20 till 24-
aringar dar 63 procent av bistandsmottagarna var arbetsldsa utan ersattning.

11| angvarigt ekonomiskt bistand definieras har som ekonomiskt bistand under 10 till 12
manader under ett givet kalenderar.
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Det finns stora regionala skillnader, Malmé var den kommun som hade
storst andel bistandstagare av befolkningen, tio procent. Strax efter Malmo
foljde Sodertélje och Landskrona med nio respektive atta procent 2006.
Légst andel hade Lomma, Laxa, Danderyd och Vellinge med mindre an en
procent av befolkningen.

Ursprungets betydelse

Huruvida det etniska ursprunget kan anses ha betydelse for om en person
kan etablera sig pa bostadsmarknaden eller ej verkar det finnas olika
uppfattningar om. Manga menar att det inte alls har nagon betydelse i sig,
men att en invandrare som inte bott sa lange i Sverige kan ha problem
eftersom denne inte har boendereferenser.

Katid betraktas i allménhet som ett neutralt och rattvist sétt att fordela
bostadder men missgynnar ofta invandrare eftersom man av naturliga skal
inte lyckats fa ihop lang kétid om man inte har varit sa lang tid i landet.

Enligt Méklarsamfundet &r invandrarna som grupp mer utsatta an andra.
Maklarsamfundet presenterade en rapport i samband med Boutstallningen
TenstaBo 06. Huvudsyftet med rapporten var att undersoka varfor
méanniskor inte kommer in pa marknaden for dgda bostader. | rapporten
konstaterar man att man valjer bostad efter de mdjligheter man har och de
hinder man stoter pa i samhéllet. Personer med invandrarbakgrund ar
overrepresenterade pa hyresmarknaden. Men det finns inte belagg for att
svenskfodda och invandrade ménniskors varderingar och syn pa boendet
skiljer sig at'. Ett hinder pa bostadsmarknaden som Maklarférbundet tar
upp ar sprakliga och kulturella barriarer.

En fastighetsméaklare kunde namna ett stort antal tillfallen da familjer med invandrar-
bakgrund uppfattat att de fatt ett lanel6fte muntligen vid samtal med banken men att de
senare nekats lan. Ett 16fte for den ene kan vara ett samtal med banken och ett 16fte for
den andre &r att boka tid pa banken och gé igenom en regelratt kalkyl och ta med sig
uppgifterna pé papper. Har kan fastighetsmaklarbranschen tillsammans med
bolaneinstituten gora stora forbéttringar genom att bli battre pa att informera pa olika
sprék. (Maklarsamfundet Bransch (2006) : Bostadslan? Ja tack!)

Flera intervjuade personer har tagit upp att det borde finnas skriven
information pa olika sprak, till exempel information om skillnaden mellan
hyresratt och andra upplatelseformer, rantor och amorteringar. Dessutom
borde det finnas mer bankpersonal med sprakkunskaper utéver engelska
liksom méklare med olika bakgrund.

Maklarsamfundet tar ocksa upp att de villkor som idag styr den svenska
bolanemarknaden domineras av en norm som alla férvantas passa in i,
vilket alltfler i dagens samhalle inte gér. Manniskor lever pa olika sétt och
gor olika prioriteringar. Det har lamnat utrymme for flera langivare som
erbjuder 1an till dem som blivit nekad hos en traditionell bank. Genom att
anpassa och underlatta utlaningen for dem som inte passar in i den gangse
mallen kan fler komma in pa dgarmarknaden. Enligt maklarsamfundet &r en
av de viktigaste atgarderna for att fler manniskor ska kunna aga sin bostad
att anpassa bolanereglerna efter dagens verklighet. Manga har svart att fa

12 56 Irene Molina (1997) Stadens rasifiering
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Ian till bostad pa grund av att de forsorjer sig som egenforetagare, har
visstidsanstallningar eller saknar kreditbakgrund samlas ofta i bostadsom-
raden som till stor del bestar av manniskor i samma situation. Det har leder
till en form av segregation.

Timbro har i samarbete med Veritas Communication AB tagit fram en
rapport om den mangkulturella marknadens kopkraft. En av rapportens
slutsatser &r att var kultur paverkar vara varderingar och vart sétt att
kommunicera vilket kréver att féretag anpassar sin kommunikation och sina
erbjudanden till de mangkulturella behov som finns. Det har behéver
aterspegla sig dven pa bostadsmarknaden.

Jagvillhabostad.nu menar att invandrare definitivt & en grupp som har det
svarare pa bostadsmarknaden &n andra grupper. Manga har mindre kunskap
om var de ska vénda sig, och hur man bést bor féra sig”, och uttrycka sig i
situationer da man soker lan eller bostad. Fastighetsagaren eller langivaren
far en samre bild av den sékande &n de annars skulle ha haft. Att den som
kommer i fran ett annat land ofta hamnar i underlage i dessa situationer kan
ocksa bero pa att hyresvardar och kreditgivare har lattare att spegla sig i
personer med samma bakgrund och referensramar.

Saval bostadsforetag som socialtjanst har tagit upp att invandrarkvinnor
ofta har en svarare situation vid skilsmassor an infodda svenskar. Ibland har
man inte samma inblick i den gemensamma ekonomin eller kdnnedom om
sina rattigheter i samband med en skilsméssa. Spraksvarigheter och
bristande kunskaper om hur samhéllet och den svenska bostadsmarknaden
fungerar kan leda till att man hamnar i en svar situation.

Det &r ocksa viktigt att i detta sammanhang belysa diskrimineringen pa
bostadsmarknaden. Boverket har inte sjélva gjort nagon undersokning, men
det finns ett flertal farska studier som genomforts av bade universitet och
intresseorganisationer som visar att diskrimineringen pa bostadsmarknaden
ar utbredd. Grupper med ursprung fran vissa lander ar saledes en annan
kategori som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden dar inte de
ekonomiska forutsattningarna nddvandigtvis ar avgorande.

Hur ser bostadsforetag och kreditgivare pa vara exempelhushall
med utlandsk bakgrund?

Den somaliska barnfamiljen i exempel 3 fick klartecken fran samtliga
bostadsforetag. De uppfyllde de inkomstkrav som en del av de intervjuade
bostadsforetagen staller. Men flera fastighetségare papekade att de har fa
stora lagenheter i sitt bestand och att de séllan kommer tillbaka till
fastighetségarna for formedling eftersom dessa ofta anvands vid byten
mellan hyresgaster. Brist pa kotid skulle kunna vara ett ytterligare problem
for denna familj.

Enligt bankernas kalkyler finns det inte utrymme for ett 1an i den har
familjens budget. Bankerna baserar ofta sina kalkyler pA Konsumentverkets
riktlinjer och enligt dessa racker inte familjens inkomster till for ett lan. |
kalkylerna raknar man pa en ranta ett par procent éver dagens niva for att
hushallet ska ha en marginal infor eventuella rantehojningar vilket
ytterligare forsvarar méjligheterna att fa ett lan.

Gastdoktoranden i exempel 7 klarar sig forhallandevis bra enligt vara
intervjuer under forutsattning att hon kan visa intyg som dokumenterar att
hon ar anstalld pa institutionen. Samtliga bostadsforetag och banker skulle
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godkanna henne som hyresgast respektive lantagare. Ett par bostadsforetag
kraver att hon kan visa pa inkomst sex manader framat i tiden. Ett av
bostadsforetagen skulle krava tre manadshyror i deposition eftersom det
skulle mycket svart att krava in en eventuell hyresskuld om hon skulle
atervanda till hemlandet utan att betala hyra under uppsagningstiden.

Hushallets situation och sammanséattning

Hushallets sammanséttning kan ocksa ha betydelse for hur latt eller svart
det &r att skaffa sig en bostad. De riktigt stora barnfamiljerna kan ha det
svart pa bostadsmarknaden. Dels for att de inte blir attraktiva pa grund av
att slitaget pa lagenheten anses 6ka ju fler som bor i lagenheten, dels pa
grund av att det generellt finns en brist pa stora lagenheter.

Unga pa bostadsmarknaden

En av de grupper som det ofta talas om som sarskilt utsatta pa bostads-
marknaden &r unga. De unga ska ut pa bostadsmarknaden och etablera sig i
ett eget boende. Manga unga flyttar till storstader och hogskoleorter dar det
redan rader brist pa bostader. Ungdomarna kommer att 6ka kraftigt i antal
de narmaste aren. Enligt SCB:s befolkningsprognos kommer antalet
ungdomar i aldern 19 till 24 ar att 6ka med i genomsnitt 20 000 ungdomar
per ar fram till ar 2012.

Vi borjar med att diskutera erfarenheter fran tidigare studier av
ungdomarnas situation pa bostadsmarknaden.

Efterfragan ar storre an utbudet

En studie gjord av Bostadskreditnamnden®®, BKN, beskriver hur forutsitt-
ningarna for unga vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden har for-
samrats, sarskilt i tillvéxtregionerna.

Unga vuxna har traditionellt framst etablerat sig pa hyresmarknaden. Men
i tillvéxtregionerna har mojligheterna att etablera sig i hyresrétt starkt
begransats, eftersom efterfragan ar storre an utbudet. Detta har inte
kompenserats genom en 6kad etablering i bostadsrétt eller &ganderatt.

Unga har svart att konkurrera med andra grupper

Ovriga vuxna har haft en bttre inkomstutveckling &n de unga, vilket gjort
konkurrensen om bostader hard och de unga hamnar i underlage. De sma,
billiga lagenheterna &r dessutom attraktiva aven for andra grupper pa
bostadsmarknaden. Unga har ofta ingen kétid, kontakter eller tidigare
bostad med bytesvarde samt begransad betalningsformaga, vilket tranger
undan dem till forman for andra grupper.

Aven utanfor tillvixtregionerna dar trycket inte dr lika hart kan det vara
problematiskt for vissa unga, enligt BKN. Aven om de klarar av att betala
en normal hyra finns det en spridning i inkomst och anstallningsforhallan-
den som gor att sa lange det finns hushall med starkare ekonomi som efter-
fragar lediga bostader sa finns det en risk att unga betraktas som osakra
kunder och valjs bort.

13 Statens Bostadskreditnagmnd (2005): En egen hard
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Mojligheterna att etablera sig i hyresratt har alltsd minskat for unga.
Samtidigt har denna grupp sma majligheter att spara ihop till det egen-
kapital som kravs for att kunna forvérva en bostads- eller d&ganderétt. BKN
resonerar att dessa problem i forlangningen kan leda till att unga inte kan
flytta till tillvaxtregioner, vilket pa sikt kan leda till lagre tillvéxt for dessa
regioner och foér Sverige som helhet.

Formella krav utestanger

Enligt den statliga Boutredningen som kom med sitt slutbetéinkande véren
2007 betalar mer an var tredje 21 till 29-aring mer an 40 procent av sin
inkomst for boendet. Utredningen menar att aktuella instrument och
egenskaper for véardering av betalningsformaga inte fungerar pa gruppen
unga.

Boutredningen menar att det enligt ungas egna erfarenheter i stor
utstrackning &r de formella kraven som stélls av fastighetsdgare och
kreditinstitut som utestanger dem fran att hyra eller kopa lagenheter som de
sjélva anser sig kunna och vilja betala for. Férutom lamplig inkomstkalla
stalls krav pa niva och forutsagbarhet i inkomsten vilket skapar problem vid
anstallningsformer som projekt- och timanstallningar. Boutredningen
menar att det handlar om svarigheten att gora riskbedémningar for denna
grupp snarare an att de inte klarar av den faktiska boendekostnaden pa den
reguljara bostadsmarknaden.

Boutredningen havdar ocksa att unga som grupp inte ar oattraktiva som
lantagare endast utifran det faktum att det &r unga. Snarare ses de som
viktiga framtida kunder. Dock har gruppen manga av de karaktaristika som
uppfattas som riskfyllda:

o lagre inkomster

o Kkortare och otryggare anstéllningar
o mindre férmdgenheter

» oftare ensamhushall

o samre ersattningsnivaer fran socialforsakringssystemet och
arbetsloshetsforsakringen.

Reglerna och normbildningen &r relativt konservativa. Finansinspektionen
och Konsumentverkets allmanna rad styr in kreditinstituten pa att framst
formedla krediter till lantagare som svarar mot normerna av att ha en tills-
vidareanstallning, en bra kredithistorik och en hushallsekonomi som faller
inom de typfall som anges av Konsumentverket.

Konsekvensen av orimligt hoga malsattningar gallande boendekalkyler blir
att de med de lagsta inkomsterna utestangs fran den reguljara bostads-
marknaden och i stéllet far betala de hogsta boendekostnaderna med osékra
boendeforhallanden pa andrahandsmarknaden.

Okade bostadspriser forsvarar

Okade bostadspriser framfor allt i storstéaderna har gjort att utbudet av
bostader som unga efterfragar har blivit begransat. Mot bakgrund av den

14 S0U 2007:14, Huvudbetankandet fran Boutredningen: Renovering av bostadsmarknad
efterlyses
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snabbt 6kande bostadsutlaningen i Sverige ger konkurrensen pa bolane-
marknaden tendenser till att medge héjda belaningsgrader. Detta underlattar
for de unga, men innebar samtidigt en riskuppbyggnad. En snabbare ater-
betalning av lanet kravs och rantan satts hogre, vilket kan vara proble-
matiskt i borjan pa en bostadskarriar.

De faktorer som enligt Boutredningen i hogst grad paverkar om man far
1an eller inte &r:
« var lantagarens disponibla inkomst kommer ifran
» om lantagaren har betalningsanmérkning
o kredithistoria

e anstéllningsform.

Vissa kreditinstitut beviljar lan dven till dem som har betalningsanmark-
ningar — det &r annars nagot som de flesta inte gor. Det finns ocksa de som
forstatt att anstallningsformerna har andrats — att man maste vara med i
utvecklingen pa den fronten. Timanstallning kan dock vara ett hinder.

Utbildning, nuvarande boendekostnader och levnadskostnader paverkar
ocksa, men i vilken grad varierar mycket mellan de bolanegivare som
intervjuats i utredningen. Enligt de intervjuade har nuvarande boendeform,
alder, etnicitet, yttre attribut eller kon ingen eller mindre betydelse.

Boutredningen anser att det finns goda skél att en hyresgaranti i viss man
skulle kunna 6ka moéjligheten for dessa grupper att ses som potentiella
hyresgaster. Det &r dock viktigt att det inte blir en skuldfalla fér en grupp
som redan har problem med detta.

Enkat frdn SABO

I samband med Boutredningen fick SABO fragor om vilka krav bostads-
foretagen staller pa ungdomar vilket medforde att SABO genomforde en
enkatstudie som gick ut till samtliga medlemsforetag.

Studien visade att det inte finns nagot belagg for pastaendet att unga
skulle vara mer diskriminerade an andra pa bostadsmarknaden, utom
majligen i de fall kétid anvands. Eftersom det i sig forsvarar for dem som
inte statt i ko sa lange (ofta krav pa att man inte far sta i ko fore man fyllt
18 ar). | vissa fall sker istéllet positiv diskriminering for att unga ska
komma langre fram i kon.

Kotid ar det vanligaste séttet som de allmannyttiga bostadsféretagen
fordelar sina lagenheter pa. Ibland sker det i kombination med den boendes
egna sarskilda onskemal.

Betalningsanmarkningar ger stora konsekvenser

Betalningsanmarkningar kan medftra stora konsekvenser for unga
manniskor som &r pa vég att etablera sig pa bostadsmarknaden. Uppgiften
om registrering for betalningsanmarkning finns kvar i tre ar och kan leda
till svarigheter att inga ekonomiska avtal, till exempel hyra bostad eller lana
pengar. Det forsvarar alltsa intradet i vuxenlivet. Samtliga bostadsforetag
som vi har talat med har som rutin att ta en kreditupplysning pa blivande
hyresgaster.
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Kronofogdemyndigheten har i en rapport redovisat indikatorer for att kunna
folja upp ungdomars levnadsvillkor™. Enligt Kronofogdemyndigheten ar
gruppen 18 till 25 ar 6verrepresenterade i relation till den totala
befolkningen 6ver 18 ar nar det galler ansokningar om betalningsfore-
laggande. Ett utslag om betalningsféreldggande leder till att en betal-
ningsanmarkning noteras i kreditupplysningsforetagens register.

Tvartemot vad manga tror &r unga inte 6verrepresenterade nar det galler
betalningsanmérkningar idag. Enligt uppgifter fran Upplysningscentralen,
UC, ar det istallet aldersgruppen 35 till 44 ar som har flest betalningsan-
markningar. Men det &r orovackande att betalningsanméarkningarna okar
bland unga, framfor allt géller det obetalda mobiltelefonrakningar. Nya och
lattillgangliga krediter som sms-l1an har gjort det latt att kopa Gver sina
tillgangar. Det ar darfor viktigt att informera ungdomar om hur viktigt det
ar att betala sina rakningar i tid eftersom obetalda rékningar kan stélla till
det langt fram i tiden, inte minst nar man ska skaffa sig en bostad.

Nar det galler ansokningar om avhysningar ar nivan for unga ungefar
densamma som for den totala befolkningen éver 18 ar. Men for de faktiskt
genomforda avhysningarna ar gruppen unga 6verrepresenterad.
Etableringsaldern (da dver 75 procent av en arskull ar sysselsatt) ligger idag
pa 6ver 25 ar. Alltsa har en stor del av den grupp som studerats i
Kronofogdemyndighetens studie annu inte etablerats i vuxenlivet. Detta gor
det extra bekymmersamt att gruppen 18 till 25 ar &r 6verrepresenterad,
eftersom det innebdr att manga i den gruppen inte skaffat eget boende. Det
maste alltsa vara en orovéackande stor andel av de med eget boende som blir
avhysta.

Bade avhysningar och betalningsanmarkningar ar vanligare bland mén &n
kvinnor. De storsta skuldposterna for de unga ar telefonskulder (mest
mobiltelefoni) samt trafikforsékringsskulder.

Erfarenheter fran vara intervjuer

Vara erfarenheter fran intervjuerna med bostadsforetag och banker éverens-
stdmmer i stort med Boutredningens resultat. Ungdomar ndmns ofta i olika
sammanhang som en grupp med sarskilda svarigheter att komma ut pa
bostadsmarknaden. Vissa av vara intervjupersoner menar dock att
ungdomar inte &r underrepresenterade bland de bostadssokande som far en
lagenhet. Om de skulle ha svarare &n andra att etablera sig beror det snarare
pa att de inte har tillracklig inkomst eller att de soker i séarskilt attraktiva
omraden. Det kan ocksa vara sa att de inte fatt tillracklig kotid eftersom de
inte har kunnat sta i ko sarskilt lange. Ungdomar som jobbat utomlands och
kommer hem har svart att uppvisa referenser. Om de inte natt myndighets-
alder kan det vara svart att fa bostad. Manga hyresvardar kraver det for att
man ska fa skriva kontrakt. Detsamma géller kreditgivningar (men ofta kan
foraldrar ga in som garanter.).

En fordel som unga som grupp har &r att de ofta har datorvana och stor
kompetens nar det galler bevakning av lediga lagenheter pa Internet.

Studenter ar en grupp som oftast inte har det sa gott stallt ekonomiskt,
men som vara intervjupersoner ser som viktiga "framtidskunder”. Boutred-
ningen visar samma resultat. Fr denna grupp finns ofta specialldsningar.

15 Kronofogdemyndigheten (2007): Indikatorer for uppféljning av ungdomars villkor
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Bankerna ger lan om de har medlantagare och bostadsforetagen ar generésa
med de ekonomiska kraven. For sarskilda studentlagenheter kravs inte ens
nagon inkomst.

Ofta kravs borgenér eller medlantagare

Vid vara intervjuer utgick vi ifran sju exempelhushall. Exempel 1 bestod av
en ung studerande man pa vag att flytta hemifran for forsta gangen. Den
unge mannens huvudsakliga inkomst bestod av studielan.

Saval bostadsforetag som banker var mycket positivt installda till den
unge mannen i detta exempel. Kreditinstitut hanvisade till att det har ror sig
om en framtidskund och flera bostadsféretag ndmnde att studerande
ungdomar i allménhet &r goda hyresgéster.

Samtliga bostadsforetag bedémde méjligheterna fér den unge mannen i
exempelhushall 1 att fa en bostad i deras bestand som mycket goda. Halften
av dem tillfragade bostadsforetagen (varav merparten var privata bostads-
foretag) skulle krava borgensman. Vanligtvis ar det da en foralder som
trader in. Har kan det med andra ord bli problem for de ungdomar som
saknar borgensman.

Kreditinstituten kraver genomgaende medlantagare for att bevilja lan
eftersom inkomsten ar 1ag. Vissa banker raknar inte lanedelen av
studiemedlen som inkomst, eftersom det rér sig om ett 1an. Det bidrar
ytterligare till att kalkylen inte haller.

Aldre

Aldre personer kan ocksa vara utsatta som grupp dé de ofta inte har samma
mojlighet att halla sig uppdaterade om bostadsmarknaden. Manga har inte
tillgang till dator eller har samma datorvana och kunskap om Internet som
yngre manniskor. Aldre betraktas inte alltid som attraktiva hyresgaster,
eftersom de kan komma att kréva specialldsningar av olika slag for att ha
fullsténdig tillgénglighet.

Pa vag ut ur fangelset

En grupp som ofta gloms bort men som definitivt har etableringssvarigheter
pa bostadsmarknaden ar personer som &r pa vag ut i samhéllet efter en
fangelsevistelse. Enligt Kriminalvarden har cirka halften av de intagna en
stadigvarande bostad vid frigivningen och cirka 25 procent har andra
stadigvarande l6sningar. Det ror sig da ofta om boende hos foraldrar, vilket
kan vara ofrivilligt. Siffrorna kommer fran enkéter gjorda av Kriminal-
varden och Frivardens egna underlag. | Socialstyrelsens nationella kart-
laggning av hemldshet i Sverige'® ingér denna grupp i vad Socialstyrelsen
definierat som situation 2*’. | maj 2005 nar matningen genomfordes befann
sig nastan 2 000 personer i denna situation.

16 Socialstyrelsen (2006): Hemldshet i Sverige 2005

17 Situation 2 definieras i Socialstyrelsens kartldggning som en person som saknar bostad
och som inom kort (tre ménader) kommer att skrivas ut fran ndgon form av institution
eller stédboende.
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| fangelset pagar det aterrehabilitering och ibland finns det frivardsplaner,
ibland inte. D& hander det att den utskrivne star dar utan bostad. Enligt
Kriminalvarden ar det framfor allt de med kortare fangelsestraff, som domts
for narkotikabrott, stélder med mera, som har bostadsproblem.
Langtidsdomda kan ofta vara val etablerade socialt. Det ar den kommun déar
den friskrivne senast var folkbokférd som har det yttersta ansvaret. Vid
vara intervjuer har det framkommit att det behévs mer samverkan mellan
kriminalvarden, frivardsmyndigheten och kommunen.

Enligt Kriminalvardens informationsavdelning jobbar Kriminalvarden
enligt “normaliseringsprincipen”, anstalten ska fungera sa likt det vanliga
samhallet som mojligt. Det ar en del av rehabiliteringen. Det innebdr att de
intagna sjalva ska boka sina tider pa vardcentralen, hos tandlakaren etc.
Likasa ska de sjalva ordna med bostad. Vissa har det svarare an andra,
kanske har de varit pa anstalter lange och ofta och darfor saknar referenser.

Det ar oerhort svart for en intern att soka en bostad inifran fangelset. Ofta
maste man kunna agera snabbt via Internet for att fa en bostad och det finns
inte mojlighet till det inom kriminalvarden.

Sarskilt svar ar situationen nar det ror sig om en valdsbenéagen person. Da
behdvs det ett tydligt stod fran samhallets sida for att hyresvéarden ska vaga
upplata en lagenhet. Det hér ror sig om en liten grupp, men enligt uppgift ar
det svarare for kommunerna att ordna en bostad at den som har ett rykte om
sig att vara storande &n for den som har ekonomiska problem. Ibland I6ser
man situationen med sociala kontrakt.

Enligt Kriminalvarden har situationen blivit simre under en tioarsperiod
for denna grupp.

Omfattning

| dagslaget saknar vi kunskap om hur manga som har svart att etablera sig
pa bostadsmarknaden. Kreditgivarna for inte statistik 6ver hur manga som
blir nekade Ian for att kopa en bostad. Inte heller bostadsforetagen kan med
sakerhet saga hur manga som inte blir godkénda som hyresgaster.

Har har vi forsokt ringa in hur manga manniskor som befinner sig i ett
antal situationer som forsvarar méjligheterna att fa en bostad.

En komplikation &r att grupperna dverlappar varandra. Det ar till exempel
fullt mojligt att samtidigt ha betalningsanmarkningar, har férsorjningsstod
och vara ung.

Avhysningar
Hyresskulder &r sérskilt belastande nér det géller bostadsmarknaden. Efter
storningar ar det den situation som hyresvardar ser mest allvarligt pa. Betal-
ningsanmarkningar ligger kvar i kreditupplysningsforetagens register i tre
ar. Under den senaste trearsperioden (2004-2006) har cirka 11 000 vrak-
ningar genomforts. Eftersom orsaken oftast &r obetald hyra, &r det sannolikt
att dessa hushall har svarigheter att ateretablera sig pa bostadsmarknaden.
Totalt genomférdes 3 298 avhysningar under 2006. Av dessa gallde 440
avhysningar ungdomar i aldersgruppen 18 till 25 ar. Antalet faktiskt
genomforda avhysningar per 1 000 invanare ar storre bland ungdomarna &n
vad som galler for hela befolkningen med alder 18 ar och déaréver. Mannen
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har markant stdrre antal genomférda avhysningar, i ungdomsgruppen svarar
mannen for sex av tio avhysningar.

Det finns ocksa stora regionala skillnader. | Sédermanlands lan ar det tio
ganger vanligare att ungdomar vraks, jamfort med i Vasterbottens lan.

Antalet avhysningar har halverats pa tio ar. Det ar positivt, men fort-
farande &r det alltid en stor tragedi for den som drabbas.

Kronofogdemyndigheten har ett uppdrag att ta fram battre statistik for att
gora det mojligt att folja upp vilka sociala situationer som leder till mest
avhysningar etc. Statistiken ska bdrja levereras 2008.

Skulder hos Kronofogdemyndigheten

Skulder i Kronofogdemyndighetens indrivningsregister anvands som
underlag for kreditforetagens register dver betalningsanmérkningar. Om en
privatperson har registrerats for en betalningsanmarkning finns uppgiften
kvar i tre ar och kan leda till svarigheter att inga ekonomiska avtal, exem-
pelvis problem med att hyra en bostad, skaffa telefonabonnemang eller lana
pengar.

Néarmare 6 procent av den vuxna befolkningen eller cirka 416 000
personer hade en skuld registrerad hos Kronofogdemyndigheten 2006.
7 procent av mannen och 3,5 procent av kvinnorna éver 18 ar var
registrerade vid denna tidpunkt, vilket innebar att mannen &r kraftigt
Overrepresenterade.

Betalningsanmarkningar

Ordet betalningsanmérkning®® &r kreditupplysningsforetagens samlings-
namn pa ett stort antal uppgifter som de samlar in fran olika hall och sedan
anvander vid kreditupplysning. Upplysningscentralen UC AB, &r Sveriges
storsta kreditupplysningsforetag. Agare ar bland andra Swedbank,
Handelsbanken, Nordea och SEB. Informationen fran UC anvéands av
foretag, banker och finansbolag vid kreditbedémningar.

Drygt 540 000 personer, eller 7,6 procent av Sveriges vuxna befolkning,
finns registrerad i UC:s databas, de har da fatt en eller flera betalningsan-
markningar inom 36 manader. Av de med betalningsanmarkningar ar sex
av tio mén och fyra av tio kvinnor. UC fick in drygt 2 miljoner nya
anmarkningar 2006. Totalt har man narmare 6,5 miljoner anmérkningar
registrerade i sin databas. | genomsnitt har varje person som &r registrerad i
UC:s databas 12 betalningsanmarkningar.

Unga har farre betalningsanméarkningar &n personer i 35 till 45 arsaldern
och skulderna uppgar till lagre belopp an for de aldre. Ofta ror det sig om
konsumtionsskulder pa sma belopp. Men det &r allvarligt att de &r den enda
grupp som okar just nu. Men det kan fa stora konsekvenser for unga som ar
pa vég att etablera sig pa bostadsmarknaden och skapa sina egna liv.

I dldern 18 till 24 ar har 5,7 procent betalningsanmarkningar. Andelen &r
hogst i aldersgruppen 35 till 44 ar, dar narmare 9 procent har betalningsan-
markningar. Darefter minskar forekomsten av betalningsanmérkningar med
stigande alder.

18 Egr mer information om betalningsanmarkningar se avsnitt Betalningsanmarkningar ar
belastande.
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Samtliga bostadsforetag vi har talat med har som rutin att ta en kreditupp-
lysning pa blivande hyresgaster. Samma sak géller vid anskan om lan hos
olika kreditinstitut. Det hér innebér att drygt en halv miljon manniskor kan
mota svarigheter om de vill etablera sig pa bostadsmarknaden eller forandra
sitt nuvarande boende.

Enkat i Vasternorrland

Lansstyrelsen i Vasternorrland har genomfért en enkatundersokning™
riktad till 1anets kommuner om vilka konsekvenser hyresskulder eller andra
betalningsanméarkningar kan ha for den enskildes mojligheter att fa bostad
och i vilken man barn berdrs av problemet. Resultaten redovisades i en
rapport som publicerades i september 2001. Socialtjansten i lanet berdknas
ha handlagt cirka 692-980 arenden under ar 2000 som ror problem att fa
bostad pa grund av hyresskulder eller andra betalningsanmarkningar.

Om frekvensen ar densamma i hela landet skulle detta motsvara cirka
30 000 arenden per ar i hela landet. Uppskattningen handlar da endast om
personer eller hushall som haft kontakt med socialtjénsten.

Det &r vért att notera att andelen outhyrda lagenheter hos allméannyttan i
lanet uppgick till 9,5 procent av bestandet vid tidpunkten for undersok-
ningen. Endast Jamtlands I&n hade en hdgre andel outhyrda lagenheter vid
denna tid.

Ekonomiskt svaga

Enligt Socialstyrelsen foll 5,8 procent av Sveriges befolkning under det
absoluta fattigdomsstrecket 2003. Enligt samma rapport hade 15,6 procent
av hushallen mycket begransad ekonomi, dvs. inkomster under 125 procent
av det fattigdomsstreck som visar konstantkdpkraft.

Inkomststandardens niva i forhallande till det absoluta
fattigdomsstrecket®, hela befolkningen.

Ar Fattiga Mycket begrénsad Mottagare av
ekonomi ekonomiskt
bistand
2003 58 15,6 4,7

Kalla: Socialstyrelsen, Social rapport 2006

Socialstyrelsen konstaterar att fattigdom i Sverige handlar om att vara utan-
for saval arbetsmarknaden som socialforsakringssystemen. De som vinner
intrade pa arbetsmarknaden far ocksa tillgang till socialforséakrings-
systemen.

19 Lansstyrelsen Vasternorrlands lan (2001): Bostadsproblem? Om konsekvenser av
hyresskulder och andra betalningsanméarkningar

20 E6r en mer ingdende definition se Socialstyrelsens rapport, Social rapport 2006. En
kortfattad forklaring finns under rubriken Vad ar fattigdomsstrecket pa sidan 41
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Inkomststandardens niva i forhallande till det absoluta fattigdomsstrecket

Ar Fattiga Mycket begrénsad Mottagare av
ekonomi ekonomiskt
bistand
2003 5,8 15,6 4,7

Kalla: Socialstyrelsen, Social rapport 2006

Ar 2003 fanns totalt cirka 48 000 barn i familjer som hade langvarigt
ekonomiskt bistand. Langvarigt bistandstagande bland barnfamiljer ror
framst barn med utrikesfodda foraldrar.

Ar 2004 fick nastan 88 000 personer (18 ar och aldre) ekonomiskt bistéand
under 10 till 12 manader, vilket motsvarar drygt en procent av
befolkningen.

Ungdomar, ensamstaende kvinnor med barn och utrikes fodda ar 6ver-
representerade bland dem som hade forsorjningsstod. Under 2006 var 43
procent av bistandsmottagarna i aldern 18 till 64 ar, arbetsl6sa utan arbets-
I6shetsersattning nagon gang under aret. Storst andel bistandsmottagare
utan arbetsloshetsersattning fanns bland 20 till 24-aringar dér 63 procent av
bistandsmottagarna var arbetslsa utan ersattning.

Det finns stora regionala skillnader, Malmé var den kommun som hade
storst andel bistndstagare av befolkningen, tio procent. Strax efter Malmo
foljde Sodertélje och Landskrona med nio respektive atta procent 2006.
Légst andel hade Lomma, Laxa, Danderyd och Vellinge med mindre &n en
procent av befolkningen.

Hemlbsa

Vissa sarskilt utsatta personer pa bostadsmarknaden, till exempel personer
som blivit vrakta pa grund av stérande beteende eller som har hyresskulder
eller betalningsanmarkningar saknar mojligheter att fa en bostad utan nagon
form av garantier eller utfastelser fran kommunens sida. | Boverkets
bostadsmarknadsenkét uppgav var femte kommun att de hade behévt fler
bostader att anvisa till personer som inte kan fa eget forstahandskontrakt pa
den ordinarie bostadsmarknaden. De flesta kommuner samarbetar med
allmannyttan, men endast tre av tio kommuner har nagot regelbundet
samarbetar med privata fastighetsagare i denna fraga.

Socialstyrelsen har gjort en nationell kartldggning av hemldshetens
omfattning och karaktir i Sverige 2005%. Socialstyrelsen har i kartlagg-
ningen definierat fyra olika situationer. Den forsta mest akuta situationen &r
personer som ar uteliggare eller hénvisade till akutboende och harbérge.
Situation 2 beskriver personer som saknar bostad och inom kort kommer att
skrivas ut ifran ndgon form av institution eller stddboende. Motsvarande
grupp men utan nagon planerad utskrivning beskrivs i situation 3. Slutligen
raknas ocksa personer som ofrivilligt bor hos familj eller vanner som
situation 4. Har krévs det att personen har varit i kontakt med socialtjénsten
for att ingd i rakningen.

Fler personer inrapporterades som hemldsa ar 2005 an 1999. Totalt in-
rapporterades omkring 17 800 personer som heml@sa under vecka 17, 2005.

21 Socialstyrelsen (2006): Hemldshet i Sverige 2005
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Andelen man var tre fjardedelar medan kvinnor var en fjardedel. Manga av
de inrapporterade personerna bodde under métveckan i institutionsboende
eller stddboende. Tolv procent av de hemldsa personerna bodde den
aktuella veckan i nagon form av akutboende medan drygt fem procent sov
ute. Ytterst fa hade arbete och loneinkomst, manga var beroende av forsorj-
ningsstdd. En stor andel var personer med missbruksproblem, 62 procent,
respektive psykiska problem, 40 procent.

Under 2006 fick 4 880 hemlosa personer/hushall bostad genom kom-
munens forsorg, vilket &r nagot fler an tidigare. Det har kan indikera att fler
personer an tidigare har behovt hjalp fran kommunen for att ordna sitt
boende men det kan ocksa vara sa att kommunerna har arbetat mer aktivt
eller i hogre utstréackning har lyckats ordna nya boenden for denna grupp.
Var femte person fick bostad hos privata fastighetséagare.

Antalet kommuner som har behov av insatser for hemltsa har 6kat under
de senaste aren. 88 procent av kommunerna ordnade bostader at hemldsa
under 2006. | 28 procent av kommunerna fanns det inget behov av insatser,
for tva ar sedan gallde detta var fjarde kommun.

Forandringen over tid

De bostadsforetag vi besokt har alla varit belagna pa orter med en expansiv
bostadsmarknad. Men bostadsmarknaden ar foranderlig och flera av
bostadsforetagen har tidvis haft problem med tomma l&genheter. I stort sett
samtliga bostadsforetag har fort fram att det generellt sett ar svarare att fa
en bostad idag eftersom utbudet &r betydligt mindre &n efterfragan. Ett av
bostadsfdretagen gav ett exempel:

”om man lagger ut en halvcentral ldgenhet tva dagar pa Internet far man cirka 500
sbkande som matchar kraven.”

Konjunkturen spelar roll och avgor till stor del hur bankerna agerar.
Konjunkturen varierar mycket dver tid.

Flera intervjupersoner har fort fram att man idag maste man ta strre
individuella hansyn an tidigare. Personliga bedémningar har fétt storre
utrymme. Forhallandena ser annorlunda ut, till exempel vad galler
anstallningsformer och fran saval bostadsforetag som kreditgivares sida gar
man oftare in och granskar varje enskilt fall.

Ett av bostadsforetagen uppgav att bedémningsforfarandet har &ndrats.
Tidigare foljde man mer strikta regler medan man i dag ser mer till om det
har kommer att bli en bra granne med god betalningsvilja.

Hur ser framtiden ut?

Hér foljer en kort sammanfattning av ett par faktorer som ar betydelsefulla
for den framtida utvecklingen pa bostadsmarknaden.

Demografiska forandringar

Efterfragan pa bostader ar i hog grad beroende av befolkningsutvecklingen
och befolkningssammanséttningen. Under de narmaste aren kommer antalet
ungdomar som kommer ut pa bostadsmarknaden att 6ka mycket kraftigt.
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Det ar ett resultat av ”babyboomen” runt 1990 da det féddes runt 120 000
barn per ar. Det har innebér att gruppen ungdomar i aldern 19 till 24 ar
kommer att véaxa med i genomsnitt 20 000 ungdomar per ar fram till ar
2012. Ungdomsgruppen kommer dérefter att minska relativt snabbt efter
2012 som en foljd av de laga fodelsetalen i mitten och slutet av 1990-talet.

Enligt SCB:s befolkningsprognos kommer antalet ungdomar i aldrarna 19
till 24 ar att vara narmare 120 000 fler ar 2012 i forhallande till &r 2006. Det
har kommer sannolikt att 6ka efterfragan framfor allt pa mindre bostader de
narmaste aren.

Befolkningsutveckling fér ungdomar (19 till 24 ar) 2001-2006 samt
prognos 2007-2015

Antal personer
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Kalla; SCB

Om tidigare monster for hur ungdomar flyttar haller i sig kommer 6kningen
av ungdomsgruppen att sétta ytterligare press pa bostadsmarknaden i de
storre hdgskoleorterna och i storstadsregionerna. Det innebér att kon-
kurrensen om de lediga lagenheterna i de hér regionerna med all sanno-
likhet kommer att hardna de narmaste aren.

Okad invandring

Antalet asylsokande och antalet flyktingar som har fatt uppehallstillstand
har Gkat dramatiskt de senaste aren. Enligt Integrationsverkets prognoser
kommer antalet personer som soker och far uppehallstillstand att fortsatta
vara hogt de narmaste aren. Den 6kande flyktingstrémmen innebér ett okat
tryck pa bostadsmarknaden. Det galler framfor allt sma lagenheter till
ensamstaende och stora lagenheter till de storre flyktinghushallen.
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Hur bostadsmarknadslaget ser ut paverkar mojligheterna att etablera
sig pa bostadsmarknaden. P4 en bostadsmarknad med brist pa bostader
har ménga, aven manniskor med goda férutsattningar, svarigheter att
tillfredstalla sina bostadsdnskemal.

Var undersokning visar att det inte ar lampligt att tala om “grupper”
med etableringssvarigheter pa bostadsmarknaden, utan att det snarare
handlar om individer i sarskilda situationer. Alla méanniskor kan hamna i
trdngmal ndgon gangi livet.

Istallet for att kvantifiera olika grupper ar denna studie inriktad pa att
kvalitativt beskriva problemet. Vilka ar etableringshindren pa bostads-
marknaden? For att fa kunskap om detta har vi, utdver att ta del av andra
undersokningar, genomfort intervjuer med bostadsforetag, kreditinsti-
tut, kommuner, myndigheter och intresseorganisationer.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel: 0455-35 30 00. Fax: 0455-3531 00
www.boverket.se





