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Forord

Boverket har haft i uppdrag av regeringen att kartlédgga vilka krav och
villkor som hyresvirdar stéller pd blivande hyresgéster. Kartlaggningen
ska dven visa pa hur stor del av hyresbestandet dessa krav omfattar och
om de skiljer sig at mellan olika kommungrupper. Boverket ska vidare
analysera eventuella skillnader i paverkan pa man och kvinnor. Vid
behov ska Boverket ldmna forslag pa atgarder som underléttar intradet pa
bostadsmarknaden. Dessa dtgérder ska tillvarata fastighetsdgarnas
intressen.

Denna rapport utgér Boverkets redovisning av detta uppdrag. Rapporten
ar forfattad av tekn. lic. Johan Kihlberg, i samarbete med experten Micael
Nilsson och nationalekonomen Hans Jonsson. Vérdefulla synpunkter pa
rapporten har ldmnats av juristen Assar Lindén.

Ansvarig enhetschef for regeringsuppdraget har varit Mikael Nordstrom.
Karlskrona, november 2017

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Hyresvirdarnas krav och villkor pa blivande hyresgéster har uppmérk-
sammats sedan lange. Bara under de senaste tio ren har de varit foremal
for ett flertal utredningar av Boverket. Denna rapport bygger pa en under-
sokning om hyresvirdars uthyrningsvillkor som tidningen Hem & hyra
genomforde &r 2016 och pé en fornyad kartlaggning som Boverket gav i
uppdrag &t undersokningsforetaget Markor att utféra, och som Boverket
sammanstillt och analyserat under hosten 2017.

Den kartldggning som Markdr genomforde innebar en férnyad kontakt
med 108 av de allmédnnyttiga bolag som ingick i Hem & hyras undersok-
ning. Av dessa intervjuades 73 bolag — 63 hyresvirdar som férnyat sin
uthyrningspolicy under det senaste aret och nio fastighetsdgare i kvalitets-
sakringssyfte. Utdver dessa intervjuades dven 300 privata bostadsbolag.
Savitt kint dr denna studie den storsta som genomforts med privata
bostadsbolag.

Stora skillnader mellan bostadsbolagens krav

Alla bostadsbolag provar blivande hyresgéster pa nagot sitt. Det van-
ligaste dr genom att ta en kreditupplysning, men det dr ocksa vanligt att
begéra till exempel arbetsgivarintyg eller referenser fran tidigare hyres-
véardar. Bland privata fastighetségare forekommer ocksé att man vill
trdffa den blivande hyresgésten infor kontraktskrivningen. Vissa formed-
lar lediga bostédder helt eller delvis utifran personliga kontakter. P4 min-
dre orter dir alla kénner alla” kan personlig kinnedom spela roll for om
man far ett hyreskontrakt eller inte.

Kartlaggningen visar att de fordndringar i uthyrningsvillkoren som kunde
mérka i Hem & hyras undersokning har fortsatt ocksé under det gdngna
aret, med lattnader framst vad géiller hyresvardarnas inkomstkrav. Dessa
varierar kraftigt mellan olika hyresvardar och olika kommungrupper: det
finns bostadsbolag som har hdga inkomstkrav och andra som inte har
nagra inkomstkrav alls. I dag har ungefar var femte bostadsbolag ett in-
komstkrav om tre gdnger arshyran. Betydligt fler utgar frén att hushallet
ska ha en viss summa kvar efter att hyran ar betald, inom allminnyttan
ofta Kronofogdens forbehéllsbelopp.

Négot som tidigare utestidngt bland annat unga fréan att fa en bostad var
kravet pé fast anstéllning. Det kravet verkar vara i stort sett, formodligen
eftersom det blivit sa vanligt med olika typer av projekt- och tidsbegréin-
sade anstéllningar.
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Relativt ménga hyresvérdar gor en individuell bedémning av blivande
hyresgéster. I stillet for schablonartade inkomstkriterier har bostads-
bolagen angett att de tittar pa hushallets forutséttningar att klara hyran
eller att inkomsten ska sté i relation till hyran. Det ar dock svért att
beddma vad sddana skrivningar innebér i praktiken i form av inkomst-
krav, for de bostadssdkandes mdjligheter att fa en bostad och om detta
Oppnar upp for ett godtycke i bedomningarna av blivande hyresgéster.
Individuella bedomningar kan emellertid ocksa vara till fordel for den
bostadssokande.

Det finns stora variationer ocksé nér det kommer till vad hyresvédrdarna
raknar som inkomst. En majoritet av fastighetsdgarna godkdnner sdkande
med osdkra inkomster, som tillfallig anstdllning eller timanstillning, a-
kassa, sjukpenning och sjukerséttning. Méanga godkéanner ocksé sékande
med forsorjningsstdd eller etableringserséttning och rdknar dven barn-
bidrag som inkomst. Privata hyresvérdar dr generellt sett mer restriktiva
till sékande med osédkra inkomster och bidrag, men det ar &ndé inte fler
dn 15 procent av de allménnyttiga och 30 procent av de privata bolagen
som inte raknar forsorjningsstdd som inkomst.

Manga bostadsbolag nekar hushall med hyresskulder och betalningsan-
mirkningar, men det behdver inte vara ett hinder for att fa ett hyres-
kontrakt. Beroende pa orsakerna till skulderna, hur stora de ar och vad de
avser kan man dnda bli godkénd som hyresgést.

Vad kan goras?

Hyresvirdarnas inkomstkrav ar en viktig del i vilka mojligheter svaga
hushall har att etablera sig pa bostadsmarknaden. Hur stort hinder uthyr-
ningskraven utgdr dr dock svért att avgora. Andra hinder, som bostads-
bristen och den kotid som kan krivas for att fa tag i en billig hyresrétt, &r
antagligen minst lika viktiga faktorer. Det &r dock upp till varje hyresvird
att sjdlv bestimma vilka uthyrningskrav som ska gélla. Lattnader i kraven
ar en del 1 hur vi kan 6ppna upp for fler hushall att komma in pa bostads-
marknaden — men den stora fragan ar hur vi ska minska bostadsbristen.
En vég dr genom att 6ka utbudet av bostéder och da framst pa billiga
hyresratter, som ocksa hushéll med begriansad ekonomi kan efterfraga.



Inledning

Beskrivning av uppdraget

Boverket fick i sitt regleringsbrev for 2017 1 uppdrag att kartldgga vilka
krav som fastighetsdgare stiller pa blivande hyresgdster. Det kan handla
om inkomstkrav, tidigare skuldfrihet eller att forsorjningsstdd inte god-
kénns som inkomst — ndgot som kan gora att vissa hushall kan fa det svért
att etablera sig pd den reguljira hyresmarknaden. Boverkets kartldggning
ska redovisa vilka krav och villkor fastighetségarna stiller pa blivande
hyresgéster, hur stor del av hyresbestdndet som kraven omfattar och om
villkoren skiljer sig 4t mellan olika kommungrupper samt ge en analys av
eventuella skillnader i pdverkan p& mén och kvinnor. Med utgangspunkt i
kartlaggningen ska Boverket vid behov ocksa ge forslag pa atgiarder som
kan underlitta intridet pa bostadsmarknaden. Atgirdsforslagen ska till-
varata fastighetsdgarnas intressen. Boverket ska inte 1dmna nagra forslag
pa forfattningsandringar.'

Boverkets utgangspunkter

Bakgrunden till Boverkets uppdrag om hyresvardarnas krav och villkor
framkommer i en debattartikel i Affonbladet fran juni 2017, vilken under-
tecknats av bostads- och digitaliseringsminister Peter Eriksson, justitie-
och inrikesminister Morgan Johansson, Fastighetsdgarnas VD Reinhold
Lennebo och SABO:s VD Anders Nordstrand. I artikeln skriver forfatt-
arna bland annat att:

Vi vill att hyresmarknaden ska vara ppen, transparent och tillgénglig for fler. Dar-
for har vi bildat en grupp med representanter fran regeringen, allménnyttiga och
privata fastighetsdgare for att underséka mojligheten att ta fram en modell for mer
flexibla krav pé nya hyresgéster som SABO och Fastighetsdgarna kan formedla till
landets hyresvérdar. Mélet &r att skapa ett konkret verktyg for hyresviardarna som
samtidigt kan 6ppna upp hyresmarknaden for fler. Regeringen kommer vara med och
bidra i utformningen av detta, bland annat genom ett uppdrag till Boverket att genom-

fora en kartlaggning av krav och villkor, och vid behov ldmna forslag pa :‘:’1‘[géirder.2

I artikeln refereras till de undersdkningar om hyresvérdarnas uthyrnings-
villkor som genomfordes av Hyresgéstforeningens medlemstidning Hem
& hyra éren 2012 och 2016. Fokus i dessa lag emellertid pa de allmén-
nyttiga bostadsbolagen, medan det saknats mer omfattande undersok-
ningar om de privata fastighetsdgarnas uthyrningsvillkor. Till det kom-
mer ett behov av att komplettera tidigare undersdkningar om hyres-
vardarnas inkomstkrav, eftersom det funnitss indikationer om att

: Regeringsuppdraget finns atergivet i sin helhet i bilaga 1.
Eriksson et al (2017-06-14).
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ytterligare ett antal bostadsbolag har léttat pd sina uthyrningskrav bara
under det senaste dret.

Boverket har i sina forslag haft fokus p&d mdjligheterna for svaga hushall
— arbetssdkande, 1agavlonade yrkesgrupper, ungdomar, studenter och ny-
anlidnda invandrare — att etablera sig pa bostadsmarknaden. Fragan om
hur dessa hushall lattare ska kunna etablera sig p& bostadsmarknaden kan
dock inte reduceras till att enbart handla om hyresvérdarnas uthyrnings-
villkor: etableringsproblemen &r en del i en storre problembild som fram-
for allt handlar om bristen pa billiga hyresrétter, befolkningstillvixten
och mgjligheterna for unga, 1dgutbildade och nyanlénda att fa ett arbete.

Problembeskrivning

Vi behover alla ndgonstans att bo. Sverige har genom FN:s konvention
om ekonomiska, sociala och kulturella réttigheter forbundit sig att séker-
stdlla méanniskors ratt till bostad, ndgot som ocksa ar inskrivet i regerings-
formen, en av Sveriges grundlagar:’

Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vélfird ska vara grundlaggande
maél for den offentliga verksamheten. Sérskilt ska det allménna trygga rétten till arbete,
bostad och utbildning samt verka for social omsorg och trygghet och for goda

forutsattningar for hélsa.

Till skillnad frén nyttigheter som skola, vard och omsorg, dér staten och
kommunerna har ett direkt ansvar for att medborgarna tilldelas detta, ar
bostidder nagot som normalt sett fordelas pd marknadens villkor: histor-
iskt sett har medborgarna forvéntats kunna 16sa sitt bostadsbehov pa egen
hand. Statens och kommunernas ansvar stricker sig egentligen inte langre
an till

...att skapa forutsdttningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och for att
fraimja att andamaélsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och

genomfors.

I praktiken ar det stor skillnad mellan att garantera ndgon en bostad och
att framja att medborgarna far det. Det dr egentligen bara nyanldnda som
fatt uppehallstillstdnd som har en lagstadgad rétt till bostad genom den sa
kallade boséttningslagen, &ven om lagen inte stiller upp nagra formella
krav pa vilken typ av boende kommunerna ordnar.® Kommunerna har
ocksa ett sarskilt ansvar enligt Socialtjanstlagen att ta ansvar for dldre och
funktionshindrade, men detta ansvar innebér inte att den enskilde kan

SOU (2007:14b), s. 27.

1 kap. 2 § regeringsformen.

1 § Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar.

Lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for boséttning.
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kréva att fa en bostad enbart for att han eller hon dr gammal eller har en
funktionsnedsittning: varje enskilt fall ska behovsbedémas.’

Skilda forutsattningar

Vilka mojligheter ett visst hushall har att etablera sig pa bostadsmark-
naden skiljer sig at, beroende pé faktorer som hushéllets ekonomi och
boendekostnad, men kontakter och kinnedom om den lokala bostads-
marknaden kan ocksa spela stor roll. Medan ekonomiskt starka hushall
har fler valalternativ och kan soka sig en bostad pa bostadsritts- eller
dganderattsmarknaden dr hyresrattsmarknaden ofta den enda som star till
buds for svaga hushall. Forutsittningarna skiljer sig ocksa mycket &t
beroende pa hur den lokala bostadsmarknaden ser ut, med stora skillnader
i bostadstillgdng mellan olika stider och regioner. Svaga hushall har det
generellt sett svarare dn andra grupper, 4ven om forutsittningarna att
lyckas etablera sig pa bostadsmarknaden naturligtvis varierar stort ocksa
inom denna grupp.

Trots ett omfattande bostadsbyggande under de senaste aren kan det

vara svart for svaga hushall att fa tag i en bostad, framfor allt i storstads-
omradena. Det beror inte minst pa att Sveriges befolkning 6kat med runt
925 000 personer under 2005-2016, ndgot som skapat ett stort tryck pa
bostadsmarknaden. Ett vidare problem ir att de nyproducerade bostid-
erna utgoér mindre dn en procent av det totala bostadsbestandet, och att
hushall med l4ga inkomster kanske inte kan eller &r beredda att betala de
hyror de betingar. Det behover alltsd komma iging flyttkedjor som
fristéller dldre ldgenheter med légre hyror. Samtidigt &r billiga hyresrétter
attraktiva ocksa for andra grupper pa bostadsmarknaden, vilket gor att
man ofta maste ha en lang kétid, en bostad att byta med eller kontakter
for att fa ett forstahandskontrakt pa en sidan bostad — nagot inte minst
manga unga ofta saknar.® Littnader i uthyrningskraven behdver alltsa inte
betyda att fler svaga hushall far en bostad.

I Boverkets bostadsmarknadsenkét for 2017 uppger 255 av landets 290
kommuner att de har bostadsbrist, en 6kning med 72 kommuner pa tva ar.
Antalet kommuner som uppger att de har underskott pa bostdder har okat
kraftigt sedan 2013 efter att ha legat pa en relativt stabil niva sedan 2003
— dé var det ungefar var tredje kommun som angav att de hade bostads-
brist.” Drygt 250 kommuner uppger att de har brist pa bostider for ny-
anlénda och nédstan lika manga uppger att de har brist pa bostéder for
unga. Problemet &r enligt kommunerna en generell bostadsbrist, men for

) kap. 4 § Socialtjanstlagen (2001:453).
Detsamma giller ocksé for de som behdver flytta till en annan stad.
? www.boverket.se; Boverket (2004), s. 13.
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gruppen unga handlar det ocksa om att det finns for fa lediga smé l4gen-
heter, ndgot 167 kommuner uppger som framsta orsak, medan det for
nyanlinda ér brist bade pa smé och stora bostider."

Lansstyrelserna rapporterar att det stora antalet nyanldnda dr en utmaning
for manga kommuner som redan har en stor bostadsbrist. Méanga tidigare
nyanlédnda som tagits emot pa anvisning i kommunerna har pa grund av
bristen pé bostider fatt placeras i tempordra boenden, och nir kom-
munerna anvisas ytterligare nyanlanda ackumuleras bostadsbehovet.
Nyanldnda som sjélva 16st sin bostadsfraga far inte sillan acceptera att bo
som inneboende eller under andra osékra boendeformer, nagot som
hindrar etablering och integration. '

Som en f6ljd av svarigheterna for de nyanlidnda att sjélva etablera sig pa
bostadsmarknaden och den anvisningslag som triddde i kraft 1 mars 2016
har manga kommuner fétt ge nyanlédnda fortur till bostéder. I Bostads-
marknadsenkéten for 2017 uppger 129 kommuner att nyanlénda fatt for-
tur till bostidder under 2016, en andel som 6kat med drygt det dubbla bara
under det senaste aret.' I kommuner med stor bostadsbrist innebér det att
andra svaga hushall med svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden
riskerar att tringas undan, ndgot en relativt stor andel av kommunerna
vittnar om."

Det finns en méngd orsaker till att svaga hushall har svart att etablera sig
pa bostadsmarknaden. Som redan ndmnts &r det stora problemet bostads-
bristen och dé framst bristen pa billiga hyresritter — men svarigheterna att
etablera sig pa bostadsmarknaden behover inte enbart bero pa hushallets
ekonomi. De kan ocksé bero pa att man saknar den kétid som kan kravas
for att fa “rétt” bostad eller att hushallet inte klarar hyresvardens krav och
villkor pa blivande hyresgéster. Det star dock varje bostadsbolag fritt att
bestdamma vilka villkor de bostadssdkande maste uppfylla for att erbjudas
ett hyreskontrakt. Det finns inte ndgra bestimmelser om vilka krav och
villkor som &r rimliga eller inte, s& linge hyresvirden inte bryter mot
diskrimineringslagstiftningen. Bostadsbolag som é&r anslutna till ndgon av
bostadsformedlingarna kan ocksa de tillimpa vilka krav de vill — de &r
alltsd inte forbundna att folja nagra gemensamma krav uppsatta av for-

"0 www.boverket.se

! Lansstyrelsen i Jonkopings 1dn (2017), s. 6ff.
"2 www.boverket.se

13 Lénsstyrelsen i Jonkdpings ldn (2017), s. 7.
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medlingen.'* I den man hyresvirdarna tillimpar samma uthyrningsregler
ar det ett val de sjdlva eller deras huvudmaén valt att gora.

I tider av bostadsbrist kan man anta att hyresvérdar ska utnyttja laget”
och stilla hogre krav pé blivande hyresgister. I stillet kan vi se att manga
hyresvérdar sénkt kraven, bland annat som en f6ljd av politiska direktiv
inom allménnyttan. Men inte heller de privata bolagen verkar stdlla hogre
krav i dag dn vad de gjorde tidigare. Okade krav pa transparens och att ha
klara och tydliga uthyrningsvillkor har ocksa lett till att en del bostads-
bolag har gatt frén att kridva en arsinkomst pa tre gdnger arshyran till att
den bostadssokande ska ha en viss disponibel inkomst efter att hyran ér
betald, ofta Kronofogdens forbehallsbelopp.

Avgransningar

Boverkets uppdrag ror vilka krav och villkor som hyresvirdar stiller pa
blivande hyresgéster. En viktig fraga som inte ingar i uppdraget ar att
undersoka hur stort problemet &r pa bostadsmarknaden. I uppdraget ingar
heller inte att undersoka vilka grupper som péverkas av hyresvirdarnas
uthyrningsvillkor, mén och kvinnor undantaget, eller att undersdka even-
tuell diskriminering pa bostadsmarknaden. En annan fraga, som ocksa
ligger utanfor detta uppdrag, ror hur lediga bostider fordelas. I dag an-
véander sig de flesta storre bostadsbolag huvudsakligen av nagon form av
kétidsprincip, dér den som har ldngst kotid av de som anmdlt sitt intresse
for en viss lagenhet ocksa blir erbjuden att hyra den, forutsatt att han eller
hon klarar uthyrningskraven. Méanga ldgenheter som skulle ha kunnat
hyras ut kommer emellertid inte tillbaka hyresvéirden utan hyrs ut (med
eller utan hyresvérdens kéinnedom) eller anvénds vid bostadsbyten. Det
forekommer ocksa en illegal handel med hyreskontrakt."

Metod, urval och kallor

Under arbetet med uppdraget har Boverket traffat och hamtat in syn-
punkter pa de uthyrningsvillkor som fastighetségare stéller pa blivande
hyresgéster frén ett antal bostadsbolag, bransch- och intresseorganisa-
tioner och andra aktorer, daribland Boplats Géteborg, Boplats Syd,
Bostadsformedlingen i Stockholm, Fastighetségarna, Hyresgéstforen-
ingen, SABO, Stockholmshem, Svenska Bostdder samt SKL.

Syftet med intervjuerna var framst att hora de olika aktdrernas syn pa de
krav och villkor som férekommer pa hyresbostadsmarknaden, men ocksé

" Detta giller atminstone for bostadsformedlingarna i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala.

13 Fragan om otillaten andrahandsuthyrning och handeln med hyreskontrakt tas upp i
betinkandet Hyresmarknad utan svarthandel och otilldaten andrahandsuthyrning (SOU
2017:86).
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att informera om uppdraget och Boverkets arbete. Informanterna har varit
centralt positionerade eller amnesexperter inom sina respektive organisa-
tioner. Intervjuerna har genomforts pa informanternas arbetsplatser, ofta
med flera informanter ndrvarande samtidigt.

Kartlaggningen

For att kartldgga fastighetsdgarnas krav och villkor pa blivande hyres-
géster har Boverket latit undersokningsforetaget Markor genomfora en
intervjuundersdkning med bade allminnyttiga och privata bostadsbolag.
Intervjuerna har genomforts per telefon med Markdrs egna intervjuare.
De privata bostadsbolag som dr medlemmar i1 Fastighetségarna har fatt
information om undersdkningen via organisationen. Kartliggningen
pagick fran 7 juni till 28 augusti 2017 och avrapporterades till Boverket i
september 2017.

Boverkets kartliggning bygger pa den undersokning som Hem & hyra
genomforde ar 2016 och som besvarades av néstan samtliga allmén-
nyttiga bostadsbolag i Sverige. Samma fragor stélldes i Boverkets enkit
som i Hem & hyras undersokning, men kompletterades med ytterligare
négra fragor.'® Tack vare att Boverket fick tillgang till hela datamaterialet
i Hem & hyras undersokning kan vi ocksa undersoka vilka forandringar
respektive bolag gjort i sin uthyrningspolicy.

Markor fick kontakt med 108 av de allménnyttiga bolag som forekom i
Hem & hyras undersokning. Intervjuerna med dessa inleddes med fragan
om de hade gjort ndgra fordndringar i sina uthyrningsregler sedan forra
aret, det vill sdga sedan Hem & hyra genomforde sin undersdkning ar
2016. For de 64 bolag som svarade ja pa denna screeningfriga fortsatte
intervjun. I kvalitetssékringssyfte genomfordes dven nio intervjuer med
allmannyttiga bolag som uppgav att de inte dndrat sina uthyrningsvillkor.
Boverket fick pa detta sitt mojlighet att jamfora resultatet fran dessa
intervjuer med svaren i den tidigare undersokningen for att pa sé sitt sak-
erstélla tillforlitligheten i de bada undersokningarna. Tillsammans med de
nio kvalitetssdkringsintervjuerna innebar det 73 fullstdndiga intervjuer
med allménnyttiga bostadsbolag. Resultatet av dessa intervjuer blir ett
komplement till Hem & hyras tidigare undersokningar.

Det stora materialet i Boverkets kartliggning utgors emellertid av inter-
vjuer med 300 privata fastighetségare. Det senare urvalet speglar den
privata marknaden och tar hansyn till geografiskt betingade skillnader

" De privata bostadsbolagen fick inte frdgan om de &ndrat sin uthyrningspolicy, ddremot
om de hade lagenheter i fler &n en kommun och om de i sé fall tillimpade samma regler
i hela sitt bostadsbestand.



utifrdn SKL:s kommungruppsindelning, vilken ar indelad i storstdder och
storstadsnidra kommuner, storre stdder och kommuner néra en storre stad
samt mindre stdder/titorter och landsbygdskommuner. For varje kom-
mungrupp genomfordes 100 intervjuer med privata bostadsbolag. Allt
som allt intervjuades siledes 373 fastighetségare inom ramen fér Boverk-
ets kartlaggning. Underlaget bor sammantaget ge en god bild av uthyr-
ningsvillkoren pa den svenska hyresbostadsmarknaden.

Tyviarr har Boverket av tidsskél inte haft mgjlighet att géra ndgon hel-
tickande analys dver skillnader mellan bolag av olika storlek. Det hade
varit intressant att ndrmare undersoka vilka likheter och skillnader det
finns mellan bolag av samma storlek och jamfora detta med vilken typ av
kommungrupp man verkar i, till exempel om smi bolag i storstiderna har
andra villkor &n storre fastighetségare, men ocksé vilken roll allmén-
nyttan eller det dominerande bostadsbolaget i en stad spelar for de mindre
hyresvérdarnas uthyrningsvillkor, liksom vilken roll den lokala bostads-
och arbetsmarknaden spelar f6r hyresvérdarnas uthyrningsprinciper.

Metod- och kvalitetsproblem

Som nédmnts ovan har Boverket stillt i stort sett identiska fragor som i
Hem & hyras undersokning. Aven om fragorna ir identiska finns det
dock vissa skillnader mellan undersékningarna. I Hem & hyras under-
sokning var det mojligt att ge olika svar pa samtliga fragor (nagra
bostadsbolag har till exempel svarat att de inte godkdnner sokande med
betalningsanmérkningar, men ocksa angett att de gor det ibland) medan
detta bara var mojligt pa de tva forsta enkétfrigorna i Boverkets kart-
laggning, dér man & andra sidan &dven kunde besvara fradgorna med “’vet
¢j”. For att battre kunna jamfora de bada undersdkningarna har darfor
vissa korrigeringar gjorts i Hem & hyras material dér flera svar angivits.
En frdga som besvarats bade jakande och nekande har i forekommande
fall dndrats till ”ibland” eller det mest nérliggande svaret utifran bolagets
egna kommentarer till fragan.

Aven om fragorna ir desamma finns det en rad faktorer som kan ha pa-
verkat resultatet: om det 4r olika personer som svarat pa enkéten vid de
bada intervjutillfillena, fragesituationen men ocksé hur insatta informant-
erna 4r i sitt bostadsbolags uthyrningspolicy och hur den ska tillimpas i
praktiken. De hyresvérdar som Boverket varit i kontakt med efter kart-
laggningens slut har ocksé fort fram att fragorna ar svéra att svara lika pa
frén géng till gang, och att det handlar om beddmningar man fér gora frén
fall till fall utifran det material man har om den bostadssokande.
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En annan skillnad ar att undersdkningsmetoderna skiljer sig at: medan
Hem & hyra anvénde sig av en webbenkét bygger Boverkets kartldggning
pa telefonintervjuer. Aven om den senare metoden har flera fordelar kan
den ha odnskade effekter. En sédan é&r risken for intervjuareffekter, till
exempel att den intervjuade anpassar sina svar efter vad han eller hon tror
ir det forvintade svaret.'” Vissa informanter kan ocksé ha paverkats av
att de fick veta att undersdkningen genomfordes pa uppdrag av Boverket
och inom ramen for ett regeringsuppdrag.

Ett annat problem ar hur svaren ska tolkas, tillsammans med de kommen-
tarer bostadsbolagen ldmnat. Det dr inte ovanligt med svar som kan tolkas
pa olika sétt och falla in under flera olika kategorier. Som exempel kan
ndmnas den hyresvird som svarat att den bostadssékande ska ha tre
ganger arshyran i inkomst, och sedan kompletterat med att hyran inte far
utgdra mer dn 40 procent av inkomsten. En del bostadsbolag har ocksa
olika kriterier for olika kundgrupper, till exempel for studenter och
pensiondrer. Ett inte ringa antal fastighetsigare gor ocksa individuella
bedomningar av den bostadssokandes ekonomi.

Noterbart ar att atta av de nio bolag som intervjuades av kvalitetssak-
ringsskdl — och som alltsa svarat att de inte fordndrat sina uthyrningskrav
under det senaste aret — gav andra svar i Boverkets kartliggning jamfort
med Hem & hyras undersdkning ar 2016. Ett av bolagen som tidigare
svarat att den sokande skulle ha en inkomst om tvé génger arshyran svar-
ade i Boverkets kartldggning att man inte hade en fast angiven summa,
utan gjorde en individuell beddmning om den s6kande skulle klara hyran.
I de 6vriga fallen handlade det om skillnader i vilken provning man
gjorde av blivande hyresgister och om vad man riknade som inkomst."®

Ett problem, som rdr frigan om hyresvérdarnas villkor skiljer sig at
mellan olika kommungrupper, ar att manga privata fastighetségare har
verksambhet i flera kommuner. I Boverkets kartliggning géller det knappt
40 procent av de privata hyresviardarna. Samtliga har dock registrerats pa
den kommungrupp dér styrelsen har sitt séte, oavsett i vilken kommun-
grupp man har sin verksamhet och om bostadsbolagen tillimpar samma
regler i hela sitt bostadsbestind eller inte. Nagon systematisk kontroll for
om bostadsbolagen hamnat i rdtt kommungrupp har inte gjorts, men

17 Esaiasson (2012), s. 235.

8 Fyra av bolagen hade enligt kartldggningen slutat med att begéra referenser fran tidi-
gare hyresviérdar, tre hade slutat med att begéra intyg pa inkomster och tva med att ta
kreditupplysning. Vidare var det tre bolag som nu raknar underhallsbidrag/underhalls-
stod och barnbidrag som inkomster och tva bolag som raknar in bostadsbidrag. Ett av
bolagen kan nu acceptera att den bostadssokande hade betalningsanmérkningar och
skulder hos Kronofogden.
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nagra fa fall av felregistreringar har upptickts under analysen av kart-
laggningen. Dessa har inte korrigerats.

Hur resultaten presenteras

I rapporten redovisas vad de allmidnnyttiga bostadsbolagen svarade i

Hem & hyras unders6kning och vad de allménnyttiga och de privata bo-
stadsbolagen svarade i Boverkets kartldggning. Resultaten presenteras var
for sig och utan att slds samman i ndgon sammanlagt-kolumn. Anledning-
en dr att Boverkets kartliggning egentligen undersdker tva olika feno-
men: dels uthyrningskraven hos privata hyresvirdar, dels vilka krav och
villkor som réder bland de allménnyttiga bostadsbolag som &ndrat sin
uthyrningspolicy — en grupp som inte ar representativ for alla allmén-
nyttiga bostadsbolag.

Boverket har ocksé valt att redovisa resultaten for kontrollgruppen till-
sammans med de ovriga allménnyttiga bostadsbolagen, detta d& det (som
ndmnts) visade sig att atta av de nio bolagen i kontrollgruppen, som
svarat att de inte hade foréndrat sin uthyrningspolicy, dénda svarade annor-
lunda pa en eller flera fragor jamfort med i Hem & hyras undersokning,.
Att ocksé dessa ingar i studien har dock inte bedomts paverka resultatet, i
synnerhet som det — som diskuterats ovan — redan finns stora osikerheter
1 undersokningen.

Skillnaderna mellan olika kommuntyper redovisas i huvudsak i den
16pande texten, i den man skillnaderna &r sé stora att de ar relevanta att
patala. Denna analys har dock enbart gjorts for de privata hyresvardarna.
Viktigt att notera &r att de privata fastighetsdgarna utgor en sinsemellan
mycket blandad grupp med véldigt olika forutsittningar. I kartlaggningen
finns allt frdn sma hyresvardar med nagra fa fastigheter till stora aktorer
som Stena fastigheter, med 6ver 24 000 hyresldgenheter i sitt bostads-
bestand.

Tidigare studier

Det finns ett antal studier som beror de svaga hushdllens etablering pa
bostadsmarknaden. En ofta dterkommande fraga ror hur fastighetsdgare
fordelar lediga bostidder, men ocksa vilka krav som hyresvirdarna stéller
pa blivande hyresgéster, till exempel pé vilka inkomster man ska ha och
vilka inkomstslag som man godkénner.

Boverket har ocksé tidigare beskrivit hyresviardarnas krav pa blivande
hyresgister. Till de senare rapporterna hor Vilkommen till bostadsmark-
naden! (2005), Ndagonstans att bo (2007), Hur férdelar fastighetsdgare
ldgenheter? (2009) samt Etableringshinder pd bostadsmarknaden (2014).

Boverket
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De tre forsta rapporterna finns d&ven sammanfattade i syntesrapporten
Etableringshinder for individer och hushdll med svaga forutsdttningar
fran 2013. De ndmnda rapporterna bygger frimst pa intervjuer med
bostadsbolag och andra relevanta aktdrer men den senaste av dem,
Etableringshinder pd bostadsmarknaden, baseras dven pa en webbenkét
till SABO:s och Fastighetsdgarnas medlemsforetag. Rapporterna pekar
sammantaget pa att fastighetsdgare har olika krav och villkor som den
bostadssokande ska klara for att {4 ett hyreskontrakt. Hoga inkomstkrav
ar ndgot som ndmns genomgaende, liksom att manga hyresvérdar inte
godtar till exempel forsérjningsstdd som inkomstkalla.

Bostadsforskaren Martin Grander presenterar i boken Nyttan med all-
mdnnyttan och i en vetenskaplig artikel resultatet av en enkédt som skick-
ades ut ar 2014 till 259 allménnyttiga bostadsbolag i Sverige. Av de 184
bostadsbolag som svarade pa enkiten svarade alla utom ett att de hade
nagon form av uthyrningskrav. Av 178 bostadsbolag svarade 158 (eller
89 procent) att de krdvde att den bostadssdkande hade tillrdcklig inkomst,
ofta uttryckt som att bruttoinkomsten skulle vara tre eller fyra ganger sa
stor som hyran. Manga av hyresvirdarna nekade ocksé sokande med
hyresskulder (86 procent) eller betalningsanmérkningar (57 procent)."

Det ar ocksd méinga bostadsbolag som har villkor kring vad man réknar
som inkomst. I Martin Granders undersokning underkénde 15 procent av
de allmannyttiga bostadsbolagen studiemedel som inkomst, samma andel
nekade sjukerséttning respektive inkomst fran visstidsanstillning. I tre
fall verkar man inte ens godta en tillsvidareanstillning. Ménga hyres-
virdar godtog inte heller vissa bidragsformer. Av de bostadsbolag som
svarade pa fragan riknade 81 procent fordldrapenning som inkomst, 67
procent aktivitetsersattning, 63 procent bostadsbidrag/bostadstilldgg och
61 procent raknade handikappersattning respektive forsorjningsstod.
Underhallsbidrag/underhallsstdod godtog 54 procent av bostadsbolagen.
Drygt hélften av de allminnyttiga bostadsbolagen, 53 procent, godtog
barnbidrag som inkomst.*’

Aret innan, i mars 2013, presenterade Sveriges radio resultatet av en
enkdt som man hade sént ut till 283 allménnyttiga bostadsbolag. Av de 90
procent som svarade pa enkéten stdllde 82 procent av bolagen sérskilda
krav pa blivande hyresgéster. Av de som svarade pé enkéten stillde 47
procent av bostadsbolagen krav pé en viss inkomstniva och 18 procent
krévde att den sdkande hade fast anstillning. En majoritet av bolagen, 61

' Grander (2015), s. 182f., Grander (2017), s. 341ff.
2% Grander (2015), s. 183.



procent, godtog inte hyresgéster med betalningsanmarkningar och tre
procent nekade personer som fanns i belastningsregistret.*'

Disposition och innehall

Rapporten bestar av tre delar utéver denna inledning. I den forsta delen
av rapporten, Kartldggningens resultat, presenteras resultatet av den kart-
laggning Boverket genomfort, jamfort med resultatet frdn Hem & hyras
undersokning fran 2016.

I del 1, Analys och diskussion, summeras och diskuteras resultatet av
kartlaggningen mot bakgrund av tidigare studier och intervjuerna. Andra
frigor som behandlas &r vilka skillnader man kan se mellan allmédnnyttiga
och privata bostadsbolag och mellan olika kommuntyper samt vilken
paverkan kraven kan ha pad mén och kvinnor. Kapitlet avslutas med en
diskussion kring lagstadgade inkomstkrav.

Den tredje och avslutande delen av rapporten, Boverkets overviganden,
ger forslag pé atgdrder som kan underlétta intrddet pa bostadsmarknaden
for svaga grupper.
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Del I. Kartlaggningens resultat

I detta kapitel redovisas resultatet av den kartldggning Boverket 1atit
genomfora av uthyrningsvillkoren hos privata bostadsbolag och ett antal
allménnyttiga bostadsbolag som éndrat sina uthyrningsregler sedan 2016.
Resultatet av kartldggningen jamfors primért med resultatet fran Hem &
hyras undersokning.

Andrade krav

Négot Hem & hyra kunde konstatera efter sin undersdkning ar 2016 var
att manga allménnyttiga bostadsbolag hade dndrat sina uthyrningsvillkor:
av de 289 bolag som svarade pa undersokningen hade 107 sett 6ver sina
krav pa blivande hyresgéster &tminstone ndgon ging under de tre senaste
aren. I Boverkets kartliggning svarade 64 av 108 bostadsbolag att de dnd-
rat sin policy under det senaste aret. En knapp tredjedel eller 20 bolag av
dessa horde till de som svarat att de hade éndrat sina uthyrningsregler i
Hem & hyras undersokning. En relativt stor andel av bostadsbolagen ver-
kar alltsa uppdatera sina uthyrningsvillkor tdmligen regelbundet, &ven om
det kanske handlar om ganska sma foréndringar, till exempel vad géller
inkomstreglerna, om vilka som ska fa fortur till lediga lagenheter eller att
man infort regler om trangboddhet.

Enkatfragorna
Boverkets kartliggning® bestod av dessa foljande frigor med respektive
svarsalternativ:

1) Har er uthyrningspolicy dndrats det senaste aret? Det vill siga,
har ni &ndrat i hyreskraven?

e Ja
e Negj
e Vet ej/forstar inte frigan

2) GOor ni ndgon provning av personer innan ni tecknar ett hyres-
avtal?

e Ja, vi tar kreditupplysning

2 Fragorna i Boverkets enkit skiljer sig nagot &t fran den webbenkét som Hem & hyra
skickade ut. Skillnaderna framkommer under rubriken metod- och kvalitetsproblem pa
s. 17f.

Boverket
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e Ja, vi begir intyg pa inkomster, t ex arbetsgivarintyg
e Ja, vi begir referenser frén tidigare hyresvard
e Ja, annat. Notera vad
e Negj
3) Kréver ni att den bostadssokande ska ha en viss inkomst?

e Ja, sokande ska ha ett visst belopp kvar nir hyran ar
betald. Hur mycket?

e Ja, inkomsterna ska motsvara tre gdnger hyran
e Ja, andra krav. Notera vad
e Negj

4) Godkénner ni f6ljande inkomster? Ange vilka inkomstslag som
kan inga nér sokandes inkomster beréknas.

e Lon fran tillfallig anstillning/timanstillning
e A-kassa

e Sjukpenning/sjukersittning

e FEtableringsersittning

e Forsorjningsstod

e Underhallsbidrag/underhéllsstod

e Barnbidrag

e Bostadsbidrag

Varje svarsalternativ besvaras med ja — ja, om borgen finns —
Ibland [precisera villkoren] eller nej.

5) Accepterar ni att den bostadssdkande har...
e Betalningsanmérkning
e Skuld hos Kronofogden

o Aktuell hyresskuld
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e Tidigare, nu reglerad hyresskuld

Varje svarsalternativ besvaras med ja — ja, om borgen finns —
Ibland [precisera villkoren] eller ne;j.

6) Har er uthyrningspolicy dndrats det senaste aret? Det vill séga,
har ni dndrat i hyreskraven?

7) Har ni regler mot trdngboddhet?
e Ja [Hur ser de ut?]
e Negj
e Vetej

8) [Endast till privata fastighetsdgare] Har ni ldgenheter i fler 4n en

kommun?
e Ja
e Ngj

9) Om ja pa fraga 8: tillampar ni samma uthyrningsregler i hela ert
bestand?

e Ja
e Nej, det varierar i olika kommuner
e Vetgj

Svaren pa fragorna 2—7 presenteras hdr i samma ordning som i enkéten.
Resultatet av svaren pa friga 1 redovisades under rubriken Andrade krav
fore enkétfragorna och de sista tva fragorna, om fastighetsigarna har
lagenheter i fler &n en kommun, tas upp kort under rubriken Metod- och
kvalitetsproblem pa s. 17.

Prévning av nya hyresgaster

Som figur 1 visar gor néstan alla bostadsbolag ndgon form av provning
av blivande hyresgéster. I Hem & hyras undersokning provade samtliga
allmannyttiga bolag blivande hyresgéster pa nagot satt. [ Boverkets kart-
laggning ar det ett allmédnnyttigt bolag — Familjebostidder i Goteborg —
som svarat att de inte gér nagon provning alls. Bland de privata bolagen
ar det vanligare, fem procent har svarat att de inte gér nagon provning
alls. Dessa aterfinns fradmst i mindre stidder och pa landsbygden.

Boverket
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Nastan alla hyresvardar tar en kreditupplysning

Av figur 1 framgar att nistan alla fastighetsdgare tar en kreditupplysning
pa blivande hyresgister. Det gjorde alla utom tre av de allmédnnyttiga
bolagen i Hem & hyras undersokning. Bland de privata hyresviardarna var
andelen 87 procent. Kreditupplysningen ger hyresvéirden information om
den s6kandes identitetsuppgifter, inkomstuppgifter och eventuella betal-
ningsanmarkningar. Drygt 60 procent av de allménnyttiga bostadsbolagen
begér ocksa rutinméssigt att den bostadssékande ska styrka sin inkomst
pa nagot sitt, till exempel i form av ett arbetsgivarintyg. Bland de privata
bolagen &r det drygt en tredjedel som vill se intyg pa inkomster.

Figur 1. GOr ni nagon prévning av personer innan ni tecknar ett hyresavtal? Flera
svar méjliga.

99

Ja, vi tar Ja, vi begar intyg Ja, vi begar Ja, annat Nej, vi gor ingen
kreditupplysning pa inkomster, t ex referenser fran provning
arbetsgivarintyg tidigare hyresvard

H Allmdnnyttan 2016 (Bas = 289) Allmannyttan 2017 (Bas = 73) M Privata bolag (Bas = 300)

Referenser fran tidigare hyresvardar

Det ar ocksa relativt vanligt att bostadsbolagen vill ha referenser fran
tidigare hyresvérdar. Det gors for att kontrollera att den bostadssokande
betalat hyran i tid, inte stort grannarna eller misskott sin bostad. En del
fastighetsédgare vill ocksé veta hur mycket man betalat i hyra tidigare, for
att se hur stor del av inkomsterna som gick till boendet. Att kontakta
tidigare hyresvérdar &r vanligare bland allmédnnyttiga dn bland privata
bostadsbolag. Bland de privata bolagen ér det framfor allt i storstdderna
som man begér intyg pa inkomster (59 procent) eller tidigare referenser
(63 procent). I mindre stiader gors det av 20 respektive 27 procent av
bolagen.
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Andra krav

Till kategorin ”annat” i figur 1 hér de bostadsbolag som hyr ut student-
bostider och som d4 vill se antagningsbevis frdn universitet eller hog-
skola. Hér aterfinns ocksa de privata hyresvirdar som vill triffa den
bostadssokande personligen infor kontraktsskrivningen, négot inget av de
allménnyttiga bolagen sagt sig gora vare sig i Hem & hyras undersokning
eller i Boverkets kartlaggning — vilket forvisso inte betyder att det inte
forekommer. En del av de privata hyresvérdar som vill ha ett personligt
mdte verkar inte géra nagon annan kontroll, om inte nigra tveksamheter
skulle foranleda att man gar vidare med till exempel en kreditupplysning.
En privat hyresvird sidger sig gd helt pa fingertoppskénsla. Jag tittar pa
bilen, det sdger allt. Sen ar det en liten ort och jag kanner till de flesta.”

En del privata bolag kollar &ven upp den som soker bostad pé Internet
och pé sociala medier som Facebook. I nagra fall soker man ocksa efter
eventuella domar i Lexbase eller brottsregistret. Nagra hyresvérdar har
mer udda kriterier, som den fastighetségare som “lyssnar pd géngtill-
horighet.” En annan privat hyresvird kraver sprakkunskaper ”’sa att man
kan kommunicera med andra som bor i huset.” Det &r dock det enda
svaret i Boverkets kartlaggning som kan uppfattas som diskriminerande,
dven om det inte kan uteslutas att det finns ocksa andra bolag — séval
allménnyttiga som privata — som véljer bort ”fel” hyresgéster.

Personliga kontakter

En del privata bolag formedlar lediga bostider helt eller delvis utifran
personliga kontakter eller kinnedom om personen och kan da avsté frén
att prova den som soker bostad. Det forekommer i alla kommungrupper. 1
storstdderna och storre stader handlar det framfor allt om sma fastighets-
dgare medan det p4 mindre orter och pa landsbygden kan handla om att
alla kénner alla” och att man litar pa varandra, som nagra bolag uttryck-
er det. [ vilken mén man kan utnyttja personliga kontakter for att fa ett
hyreskontrakt beror naturligtvis ocksa pa hur fastighetsdgaren fordelar
lediga lagenheter och hur dessa rutiner ser ut.

Bostadsbolagens inkomstkrav

En viktig fraga &r vilka inkomstkrav som hyresvirdarna stiller pé bliv-
ande hyresgister. De flesta bostadsbolag stiller nagon form av inkomst-
krav pé blivande hyresgéster. | Hem & hyras undersdkning var det 21
procent av de allménnyttiga bolagen som inte hade nagot inkomstkrav
alls. Andelen dr nagot ldgre — 18 procent — bland de allménnyttiga
bolagen i Boverkets kartlaggning. Det kan jaimforas med att knappt 40
procent av de privata bostadsbolagen inte har nagra inkomstkrav.

Boverket
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Ett tidigare vanligt forekommande inkomstkrav var att den bostads-
s6kande skulle ha en bruttodrsinkomst pé tre ganger arshyran. Enligt
Boverkets berdkningar var det 82 allmédnnyttiga bolag som kravde en
inkomst om minst tre ganger arshyran i Hem & hyras undersokning, det
vill siiga 28 procent av allminnyttan (se figur 2).> Den siffran avser
emellertid &r 2016. Flera av bolagen har éndrat sina krav sedan dess,
déribland stora allmidnnyttiga hyresviardar som Bostadsbolaget, Familje-
bostéder och Poseidon (samtliga i Goteborg), Hyresbostéder i Norrk&ping
och Botkyrkabyggen. Med hénsyn taget till detta torde summan nu vara
nere pa hogst 64 bolag, vilket da skulle motsvara 20 procent av de all-
mannyttiga bolagen. De som kvarstir d4r manga ginger hyresvardar be-
lagna i mindre stdder, med ett snittbestdnd pa runt 2 000 lagenheter. Alla
storre allménnyttiga bolag som hade detta som krav i Hem & hyras
undersokning har tagit bort detta krav. Av de bolag som kvarstar &r Huge
bostider i Huddinge storst. De har enligt egen uppgift drygt 8 000
lagenheter i sitt bostadsbestand och tillimpar ett inkomstkrav om 3,5
ganger arshyran i bruttoinkomst.

Figur 2. Kraver ni att den bostadssékande ska ha en viss inkomst? Flera svar
mojliga.
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1 Hem & hyras undersokning svarade 71 allménnyttiga bolag att de hade tre ganger
arshyran som inkomstkrav. En del hyresvirdar hade dock inte hade fyllt i det svaret i
Hem & hyras webbenkit trots att de i sina kommentarer angett att den sékande ska ha
tva tredjedelar av inkomsten kvar efter att hyran dr betald, eller att hyran inte bor 6ver-
stiga 30 procent av hushallets disponibla inkomst. Elva bolag lades darfor till utifran
vad de skrivit sjdlva. Vad géller de privata hyresvirdarna hade 52 bolag svarat att de
krévde tre ganger arshyran i inkomst, och hér lades fyra bolag med hogre krav till.
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Bland de privata fastighetsdgarna ar det 18 procent som stéller samma
krav. Hogre krav 4n sé dr séllsynta: fyra privata hyresvérdar har krav pa
fyra génger arshyran, varav ett har fyra till fem ganger &rshyran som krav
(detta bolag formedlar for vrigt sina bostider via Stockholms bostads-
formedling, enligt sin webbplats). Alla fyra dr dock sma hyresviardar med
ett fital fastigheter, samtliga verksamma i Stockholm.

Hur stor del av hyresbostadsmarknaden berérs da av inkomstkrav pa tre
ginger arshyran? For allménnyttans del kan det berdknas ganska exakt,
eftersom bostadsbolagen fick ange hur manga lagenheter de hade i Hem
& hyras undersokning. Med de bostadsbolag borttagna som vi vet har
dndrat sina inkomstkrav handlar det om ungefér 130 000 ldgenheter eller
om knappt 16 procent av allménnyttans bostadsbestdnd. For de privata
hyresvérdarna blir siffran nagot osdkrare, eftersom vi inte vet hur manga
lagenheter respektive bolag dger. Om de 18 procent som har tre ganger
arshyran som inkomstkrav utgor ett tvirsnitt av alla privata fastighets-
dgare handlar det om ungefér 180 000 ldgenheter. Sammantaget handlar
det da om ungefér 310 000 lagenheter eller 17 procent av hela hyres-
bostadssektorn.**

Krav pa en viss summa kvar efter att hyran ar betald

Manga bolag har borjat stélla krav pa att man ska ha en viss summa kvar
efter att hyran ar betald, i manga fall Kronofogdens forbehallsbelopp
alternativt Socialstyrelsens riksnorm for forsorjningsstod.> Som figur 2
visar var det i Hem & hyras undersokning 17 procent av de allmédnnyttiga
bostadsbolagen som kravde att man hade en viss summa kvar efter att
hyran var betald, jamfort med 42 procent av de privata bolagen i Boverk-
ets kartlaggning. Bland de allminnyttiga bostadsbolagen hade emellertid
andelen oOkat till 67 procent.

Till de som overgatt till att kréva att den bostadssokande ska ha en
summa motsvarande Kronofogdens forbehallsbelopp kvar efter att hyran
ar betald aterfinns stora allminnyttiga bostadsbolag som Stockholmshem,
Familjebostdder och Svenska bostéder i Stockholm. Det finns dven bo-
stadsbolag som har mycket laga inkomstkrav: HFAB, det allménnyttiga
bostadsbolaget i Halmstad, kraver hyran plus en krona i inkomst. Av de
privata fastighetségare som svarat att den sdkande ska ha en viss summa

24 Hyresbostadssektorn bestér av drygt 1 800 000 lagenheter, av vilka 820 000 &gs av
allménnyttiga bostadsbolag och knappt en miljon &dgs av privata fastighetsigare.

» Kronofogdens forbehéllsbelopp &dr den summa man far behalla vid 16neutmétning. For
ar 2017 ligger beloppet pa 4 734 kronor for ensamstéende och pa 7 820 kronor for sam-
manlevande makar eller sambor. Riksnormen for forsérjningsstdd &r pa 3 930 kronor
for ensamstaende eller 6 430 kronor for tva sammanboende. I dessa summor ingér inte
boendekostnaden.
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kvar nér hyran &r betald &r det bara en procent som utgér fran en viss
miniminiva (jimfort med 19 procent av de allménnyttiga bostads-
bolagen). Hér aterfinns i stillet ménga av de privata bolag som gor en
individuell bedomning av varje bostadssokande.*®

Individuella bedéomningar

Av bostadsbolagens svar pa enkéten framkommer att ménga gor en
individuell beddmning av den bostadssokandes mojligheter att betala
hyran. Av de kommentarer som bolagen ldmnat framgar att 37 procent av
de privata bolagen gor en sidan beddmning. Bland de allmédnnyttiga
bolagen var det 21 procent som gjorde det i Hem & hyras undersokning,
en andel som okat till 33 procent i Boverkets kartlaggning. Bland de
”typiska” svar som ldmnats aterfinns dessa:

9 9

”Beddmning av inkomsten s att man klarar av hyran”, ’sdkandes

295 9

inkomst ska sta i proportion till den aktuella bostadens hyresniva”, ”man
ska ha en rimlig chans att 6verleva”, ”man ska kunna betala for sig”, “’vi
har inget specifikt, det beror p4 om man har inkomst eller far bidrag. Det
ar olika fran fall till fall”, »vi tittar pa vad som é&r rimligt fran fall till fall”,
”den sokande ska ha pengar kvar efter hyran”, ”vi har inga bestimda
belopp men nér hyran ér betald sd maste det finna tillracklig for en skilig
levnadsstandard”, ”’vi hyr inte ut till nagon vi ser inte kan betala hyran”,
”vi gor en rimlighetsbeddmning att man ska ha tillrdckligt mycket pengar

9 99

att leva pa. Vi har inget fast belopp”, ”ha regelbunden inkomst ndrmaste

sex manaderna”, man ska kunna avgora att det dr en rimlig mojlighet att
betala hyra och dvrigt pa sin inkomst.”

En relativt stor andel av bolagen gor alltsé ndgon form av individuell
beddmning, och man kan anta att den hade varit 4nda stérre om “’vi gor en
individuell beddmning” hade funnits med som ett valbart svar i enkéten.
Vad innebir da dessa individuella bedomningar i praktiken? Vad doljs
bakom formuleringen inkomsten ska sta i relation till hyran” och 6ppnar
inte sddana bedomningar upp for ett visst godtycke i vilka som godkanns
som hyresgéster? De bostadsbolag Boverket varit i kontakt med i efter-
hand menar att de har skrivna regler som de utgér fran, men att man dnda
maste ta gora en individuell prévning av varje hushéll. Det kan handla om
att man godkénner en bostadssokande som inte klarar inkomstkravet, men
som har ett sparat kapital (till exempel fran en villaforséljning) som
sdkerhet. Individuella bedomningar och avsteg fran uthyrningspolicyn
kan saledes ligga ocksé i den bostadssdkandes intresse.

*De allménnyttiga bostadsbolag som gor en individuell beddmning aterfinns till stor del
bland de bostadsbolag som svarat att de har “andra krav”.
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Kraven kan sla olika — nagra rakneexempel

Att ga fran att ha ett inkomstkrav om tre ganger arshyran till att i stéllet
kréva en viss disponibel inkomst efter att hyran ar betald innebér ofta,
men inte alltid, att inkomstkravet sdankts. Om man utgér fran Krono-
fogdens forbehéllsbelopp har forandringen tvartom inneburit en skérp-
ning av inkomstkraven om man ser till de billigaste ldgenheterna. For en
lagenhet med en ménadshyra om 3 000 kronor innebar kravet om tre
ganger hyran i inkomst att man skulle tjana minst 9 000 kronor brutto i
manaden. Med forbehéllsbeloppet som krav ska nettolonen vara pa minst
7 734 kronor (3 000 kronor plus forbehéllsbeloppet om 4 734 kronor),
vilket innebér en bruttoinkomst pa runt 10 000 kronor i ménaden, nagot
varierande beroende pa skattesatsen i den kommun man bor i. Detsamma
géller for ett ssmmanboende par, &ven om det d& handlar om laga
sammanlagda inkomster: for en 1agenhet med en hyra pa 4 000 kronor
behover hushéllet ha en sammanlagd bruttoinkomst om 12 000 kronor om
man ska tjdna tre ganger hyran; med ett forbehallsbelopp pa 7 820 kronor
kréavs att hushéllet har en nettoinkomst pa samma niva.

Allmannyttans andrade inkomstkrav

Som vi kunnat konstatera ar det alltsd manga allminnyttiga bolag som
tagit bort eller modifierat kravet om tre ganger arshyran i inkomst. Med
den uppmirksamhet som uthyrningskraven fétt i media och efter att
SABO kom med sin vigledande skrift Ansvarsfull uthyrning av bostdider
ar 2016 &r det inte forvanande att detta fordndrats. Av de allminnyttiga
bolag som ingér i Boverkets kartldggning &r det bara 14 procent som
kréver tre ganger arshyran i inkomst.

Av de allménnyttiga bolag som ingar i Boverkets kartlaggning hade 20
bolag tre ganger arshyran som krav i Hem & hyras undersokning. I dag
har fem av dem kvar detta krav. Av de dvriga femton har fem bolag tagit
bort inkomstkravet helt, fyra gor en individuell bedomning och tre utgér
fran Kronofogdens forbehallsbelopp, alternativt Socialstyrelsens riks-
norm for forsorjningsstdod. Av de ovriga tre har vardera en dndrat till att
kréva tva ganger hyran i inkomst, svarat att de inte vet eller uppgett att de
har kvar tre gnger &rshyran som riktméirke men att det inte “ar s& noga
om det inte skulle vara just tre.”

Sambandet mellan héga inkomstkrav och andra krav

Négot man skulle kunna vénta sig r att de hyresvirdar som har hoga
inkomstkrav ocksa skulle vara mer bendgna dn andra bostadsbolag att
inte rdkna till exempel osdkra inkomster och olika bidrag som inkomst.
Det finns ocksa ett sddant samband (sdrskilt vad géller de privata hyres-
vérdarna) men skillnaderna dr ver lag relativt smé jamfort med genom-
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snittet for alla bostadsbolag. Ett hogt inkomstkrav behover med andra ord
inte betyda att man ocksa &r restriktiv med att godkénna olika inkomst-
slag.

Som framgar av figur 3 nekar dock fastighetsdgare med hoga inkomst-
krav i storre omfattning dn andra hyresvérdar sokande med forsorjnings-
stod eller etableringserséttning. Omvént géller att hyresvérdar som inte
har ndgra inkomstkrav alls ocksé dr mer bendgna dn genomsnittet att
godkénna alla de inkomstslag vi fragat om. Av 116 privata hyresvirdar
som svarat att de inte har nadgot inkomstkrav godkénner 72 procent samt-
liga inkomsttyper. Dessa aterfinns framst i storre stdder och i mindre
stader.

Figur 3. Andel av bostadsbolagen med ett inkomstkrav pa minst tre ganger
arshyran som inte godkanner foljande inkomstslag. Inom parentes star vardet for
samtliga bostadsbolag.*
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* Observera att underlaget for allmannyttan 2017 bestar av endast tio hyresvardar.
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Vilka inkomster godkanns av bostadsbolagen?

Det ar stora skillnader mellan hyresvérdarna i vilka inkomster man
godkénner och som den bostadss6kande kan &beropa for att klara in-
komstkravet. Drygt hilften av de allminnyttiga bostadsbolagen i Hem &
hyras undersdkning och av de privata bostadsbolagen i Boverkets kart-
laggning séger att de rdknar in — eller kan ténka sig att rdkna in — alla

inkomstslag de fick ta stillning till.>’

Av de allménnyttiga bostadsbolag
som éndrat sin uthyrningspolicy var det drygt 70 procent som godkénde
alla inkomstkéallor. I Hem & hyras undersékning var det inget bolag som
inte godkénde ndgot av inkomstslagen, men de forekommer i Boverkets
kartldggning, ndmligen ett allménnyttigt bostadsbolag och fem privata

hyresvérdar.

En majoritet godkanner osdkra inkomster

Runt 60 procent av hyresviardarna sdger att de godkdnner sokande med
tillféllig anstéllning eller timanstidllning. Manga kan ocksa gora det efter
en individuell provning eller med krav om borgen. Som figur 4 visar ar
det dock fa hyresvirdar som helt nekar s6kande med tillféllig anstéllning
eller en timanstillning. I Boverkets kartliggning ar det fyra procent av de
allminnyttiga och elva procent av de privata bostadsbolagen som inte
godkdnner den typen av osidkra inkomster — men det ar stora skillnader
mellan olika hyresvéardar: bland de privata hyresvérdarna i storstiderna ar
det 18 procent som inte godkdnner 16n frén tillféllig anstillning eller tim-
anstillning, jamfort med fyra procent av hyresvérdarna i storre stider.

En bostadssokande som bedoms ha haft tillrdckliga inkomster bakat i
tiden och som kan gora det sannolikt att inkomsterna kvarstar ocksa fram-
over kan alltsé fa ett hyreskontrakt ocksd om han eller hon har en tillfallig
anstillning eller en timanstillning. I Boverkets kartliggning ar det nagra
enstaka hyresvirdar — ndgon procent av de allminnyttiga och av fem pro-
cent av de privata bolagen — som ndmner fast anstillning som ett krav for
att f en bostad. Trots att detta begrepp vanligen avser tillsvidareanstill-
ning ar det tre bostadsbolag som anger att de godkénner 16n fréan tillfallig
anstéllning eller timanstéllning. Stena fastigheter 4r inte ett av dessa, men
man kan notera att de pa sin webbplats skriver att de med fast inkomst
menar “’inkomst av arbete, dven visstidsanstéllning, arbetsloshetskassa,
pension, sjukerséttning, aktivitetsersittning och studiemedel.”* En
majoritet av de privata bolag som ndmnt fast anstillning som ett krav
finns 1 mindre stdder/tatorter och landsbygdskommuner.

27 Berikningen har utgatt fran antalet negativa svar, alltsa om bolaget svarat att de inte
godkénner nagot av inkomstslagen, detta for att forenkla jamforelsen med Hem & hyras
undersokning, dér det var mdjligt med flervalssvar.
www.stenafastigheter.se
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Figur 4. Andel av bostadsbolagen som inte réaknar vissa inkomstkallor
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Installningen till 6vriga inkomstkallor

A-kassa och sjukpenning/sjukersittning godkénns ocksé det av de allra
flesta hyresvardarna. Skillnaden &r dock stor mellan de allménnyttiga och
de privata fastighetsdgarna: jamfort med nédgon procent av de allméin-
nyttiga bolagen &r det 20 procent av de privata fastighetsdgarna som inte
godtar a-kassa som inkomst. For sjukpenning/sjukersittning ligger siffran
pa 14 procent. Andelen ar hogre i storstdderna och mindre stider.

P& samma sitt varierar synen pa olika bidrag. | Hem & hyras undersok-
ning sag de privata fastighetsdgarna mer negativt pa etableringserséttning
och forsorjningsstdd dn de allminnyttiga bostadsbolagen, medan det om-
vinda gillde for barnbidrag och bostadsbidrag.” Det ér framfor allt de
privata hyresvirdarna i storstdderna som inte réknar bidrag som inkomst-
kélla.

Fler bolag godkanner fler inkomsttyper

Néstan samtliga allménnyttiga bostadsbolag i Boverkets kartliggning
som inte godtog bidrag som inkomstkélla i Hem & hyras undersokning
svarar att de gor det nu. Av de 16 hyresvirdar som inte godtog bostads-
bidrag da har tolv dndrat sig. Av 23 bolag som inte godtog barnbidrag

%% Skillnaden blir nagot mindre om man jamfor de som svarat ja pa fragan om de riknar
barnbidrag respektive bostadsbidrag som inkomster. Barnbidrag raknades som inkomst
av 61 procent av de privata och 55 procent av de allménnyttiga bolagen. For bostads-
bidrag var siffrorna 67 respektive 63 procent. Vad giller de som svarat med ”ja, ibland”
eller ”’ja, om borgen” dr det néstan inga skillnader alls mellan privata och allménnyttiga
bolag, ddremot har fyra—fem procent av de privata hyresvirdarna svarat med "vet ¢j”,
ett svarsalternativ som inte fanns i Hem & hyras undersokning.
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har 16 dndrat sig och av de 20 som inte godtog underhallsbidrag har
hilften dndrat sig. Det finns dock négra fa bolag som gjort en omvénd
bedomning och slutat godkidnna dessa bidrag som inkomst.

Nér det géller de olika bidragen dr andelen “vet ej-svar” genomgéende
hogre for de privata dn de allmidnnyttiga bostadsbolagen i Boverkets kart-
laggning (det svarsalternativet fanns inte i Hem & hyras undersdkning).
Det kan tyda pa att man saknar utarbetade policys for vilka inkomster
som ska godkénnas, att man gor en individuell beddmning eller att antalet
sokande ar sa fi att man inte dr sédkra pa om man ska godkinna vissa
inkomstslag eller inte. Det géller sérskilt for etableringsersattningen, dar
19 procent av de privata hyresvirdarna svarat att de inte vet om de god-
kénner det eller inte.

Hyresskulder och betalningsanmarkningar

Av figur 5 framgar att manga hyresvérdar nekar bostadssokande med
hyresskulder eller betalningsanmérkningar. Framfor allt fér den som har
en aktuell hyresskuld kan det bli mycket svért att fa ett eget hyreskon-
trakt. D& krivs néstan alltid att man har en borgensman eller att man fér
ett socialt hyreskontrakt via kommunen. Manga bostadsbolag tillaimpar
nagon form av karenstid innan den som har har betalningsanmérkningar
eller hyresskulder kan bli godkénd som hyresgést.

Figur 5. Andel av bostadsbolagen som nekar bostadss6kande som har betal-
ningsanmarkning, skuld hos Kronofogden, aktuell hyresskuld eller en tidigare,
men nu reglerad hyresskuld
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Trots betalningsanmérkningar, skulder hos Kronofogden och hyres-
skulder kan man andé f4 ett hyreskontrakt, beroende pa orsakerna till
skulderna, hur stora de dr och vad de avser. Obetalda parkeringsboter och
liknande ndmns av flera allmédnnyttiga och privata bolag som négot som
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inte behover vara ett hinder for att fa ett hyreskontrakt. Hyresskulder ser
man av naturliga skil mycket negativt pd, men ocksé det kan accepteras
om de ligger en léngre tid tillbaka och den bostadssdokande sedan dess
skott sin ekonomi. Detta citat fran ett av bolagen i Hem & hyras under-
sokning giller for ménga fastighetsidgare:

I grunden accepterar vi inte skulder eller betalningsanmérkningar. Om personen
numera har en stabil inkomst, regelbundet betalar av sina skulder och kan visa pa
forandrade forutsittningar/fordndrat beteende sa kan vi acceptera det.

De privata hyresvéirdarna &r mer restriktiva dn de allménnyttiga till att ge
personer med betalningsanmérkningar, skulder hos Kronofogden och
tidigare hyresskulder ett hyreskontrakt — en privat hyresvird ndmner ock-
sd att personer med forsorjningsskulder inte kommer ifraga som hyres-
géster. Vad géller aktuella hyresskulder &r de allménnyttiga bolagen lika
restriktiva som de privata. Bostadssokande med betalningsanmérkningar,
skulder hos Kronofogden och aktuell hyresskuld nekas kontrakt i stig-
ande omfattning och kommungruppsstorlek. S6kande med skulder hos
Kronofogden nekas till exempel av 51 procent av hyresvéirdarna i mindre
stider, av 62 procent i storre stdder och 74 procent i storstiader.

Trangboddhet
I Hem & hyras undersokning hade 38 procent av bostadsbolagen regler

eller reckommendationer for hur manga personer som far flytta in i ldgen-
heter av olika storlek. Andelen var densamma bland de privata bostads-
bolagen i Boverkets kartlaggning, med en viss 6vervikt for bostadsbolag i
storstdder och storre stider. Intressant &r att andelen Okat till ndra hélften
av de allminnyttiga bolagen i Boverkets kartliggning, sannolikt som en
foljd av trangboddheten bland ménga nyanlinda.

Hur ser da bostadsbolagens regler ut? Det vanligaste ar att det inte far
flytta in fler &n tre personer i en ldgenhet om ett rum och kdk och dérefter
hogst tva personer per rum (koket undantaget), det vill séga fyra personer
i en tvArummare och sex personer i en trerummare, och si vidare.”® Det
finns inget hinder i Hyreslagen mot att ha en bestimmelse om hur ménga
som fér bo i en viss ldgenhet och att fora in det som ett villkor 1 hyres-
kontraktet.

3% Detta motsvarar den svenska trangboddhetsnorm som kom efter andra vérldskriget,
medan senare tillkomna normer har hardare definitioner for nér ett hushall &r trangbott.
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Del Il: Analys och diskussion

Efter det foregédende kapitlets genomgang av kartldggningens resultat

ska vi i detta bland annat titta pa skillnader i uthyrningskrav mellan olika
kommuntyper och hur de kan paverka méin respektive kvinnor. Kapitlet
fortsdtter med en diskussion kring uthyrningskraven och vilket hinder de
utgdr for svaga hushill att etablera sig pa bostadsmarknaden. Kapitlet av-
slutas med en diskussion kring lagstadgade inkomstkrav.

Skillnader mellan olika kommungrupper

Boverkets kartldggning visar pa att det finns skillnader i vilka krav de
privata hyresvirdarna tilldimpar i olika kommungrupper. I storstdderna ar
kraven generellt sett hogre dn i andra kommungrupper: det ar framfor allt
dér som de privata hyresvéirdarna kréver bruttoinkomster pa tre gdnger
arshyran; man riknar inte osikra inkomster och bidrag som inkomstkéllor
i samma utstrickning som hyresvérdar i andra kommungrupper, och det
ar framst 1 storstdderna som man nekar bostadss6kande med skulder eller
betalningsanmérkningar.

Verkligheten 4r emellertid — som alltid — betydligt mer komplex. Aven
om uthyrningsvillkoren &r generellt sett &r hogre i storstiderna finns det
ocksé dér bostadsbolag som har laga krav for att fa ett hyreskontrakt, och
pa samma sétt finns det hyresvérdar i mindre stidder och pa landsbygden
med hoga krav. Det finns sannolikt andra, och lika viktiga orsakssamband
bakom uthyrningsvillkoren 4n vilken kommungrupp man talar om. Hit
hor storleken pé bostadsbolaget, hur man formedlar lediga bostidder samt
hur den lokala bostads- och arbetsmarknaden ser ut.

Paverkan pa man och kvinnor

Det &r svart att bedoma vilken effekt hyresvirdarnas uthyrningsvillkor
har pa mén respektive kvinnor, eftersom olika krav slar olika beroende pa
den enskilda individens eller hushallets forutsédttningar. Hoga inkomst-
krav kan till exempel missgynna kvinnor, eftersom mén generellt sett har
hégre inkomster &n kvinnor. Ar 2015 14g medianvirdet for disponibel
inkomst pa 195 100 kronor for ensamstdende mén i aldersgruppen 20-29
ar, medan motsvarande siffra for kvinnor i samma aldersgrupp l14g pa

174 500 kronor. For aldersgruppen 30—49 ar lag medianvéardet pa 255 100
kronor f6r mén och 237 300 kronor for kvinnor. Skillnaderna blir dock
storre om man jamfor ensamstdende hushall med barn: medan ensam-
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stdende madn med ett barn under 19 ar hade en disponibel inkomst pa
324 800 kronor &r 2015 1ag den pa 265 000 kronor for kvinnor.”'

Andra uthyrningskrav kan dock ha en storre negativ inverkan pa mén 4n
pa kvinnor. S& brukar ensamstaende mén utan barn vara den hushallstyp
dir flest antal hushall behdver ekonomiskt bistind. Ar 2015 fick 140 614
mién och 129 000 kvinnor forsorjningsstod.” Det dr ocksa betydligt fler
mén dn kvinnor som har skulder hos Kronofogden, 279 153 jamfort med
144 031.”

Ar uthyrningskrav nagot nytt?

Fradgan om hur vilka krav och villkor fastighetsidgare stéller pd blivande
hyresgéster &r inte ny. Tvértom har det alltid funnits grupper som av olika
skél valts bort av hyresvéirdarna. Att vissa grupper — frimst hushéll med
laga inkomster och barnrika familjer — haft svért att fi tag pd en rimlig
hyresbostad har varit kint under hela 1900-talet. Det ledde pa 1930-talet
till satsningen pa att bereda mindre bemedlade, barnrika familjer billiga
bostider, de sé kallade barnrikehusen, ndgot som avvecklades efter andra
vérldskriget till forman for en mer generellt inriktad bostadspolitik.

Bristen pa bostdder efter varldskriget gjorde att hyresvardarna kunde
vélja och vraka bland de bostadssdkande, ndgot som skedde ocksa inom
allménnyttan. S& pekar Bertil Egerd i sin studie av Orebro pa att man
valde bland de hushall man fick sig anvisade av bostadsférmedlingen och
att hushall som uppvisade ndgon form av "brist” kunde sorteras bort till
forman for ett som var mer skdtsamt.

Bostadsformedlingens hemliga lista

Ocksa efter att segregationen borjade diskuteras mot 1960-talets slut och
man borjade se en allsidig boendesammanséttning som ett mal undvek
man att placera problemfamiljer i mer attraktiva bostadsomraden.** Fors-
karen Berth Danermark konstaterar i en rapport till Bostadskommittén
1984 att de allmédnnyttiga bostadsbolagen fick

...ett gott anseende genom en — i vissa fall rigords — granskning av de bostadssokande.
Det ér troligt att detta resulterade i att manga av problemhushallen kom att bo kvar i

ett mycket nedslitet privat bostadsbestand, ofta i stadens centrala delar.”

3! www.scb.se

32 Socialstyrelsen (2017), s. 31. Ensamstaende kvinnor med barn brukar ddremot utgéra
en storre andel av de hushall som behdver forsorjningsstod.

33 www.kronofogden.se

* Egerd (1979), s. 116f,, 123.

33 Danermark (1984), s. 32.
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Hans Lind skriver att man ibland pekar ”pa 1970- och 1980-talet som
den svenska valféardsstatens hojdpunkt och som en period da vi verkligen
hade en social bostadspolitik” eftersom det da alltid gick “att snabbt hitta
en bostad till ett rimligt pris i en forort.”*® Men gillde det for alla hus-
hall? Trots att det fanns lediga l4genheter i ménga av Stockholms fororter
kunde Dagens Nyheter i februari 1978 berdtta om en “hemlig lista” pa
Stockholms bostadsformedling med de kommunala bostadsforetagens
krav pé blivande hyresgéster. Bostadsformedlingen hade slutat att anvisa
bland annat arbetslésa och invandrare till en del bostadsbomraden, efter-
som man visste att de dnda inte skulle fa nagot hyreskontrakt. Dagens
Nyheter nimner ocksa en undersdkning fran viren 1977 som visade att 30
procent av de svenska och 46 procent av de utlindska medborgarna inte
blivit godkénda som hyresgéster. Som orsaker till att de nekats hyres-
kontrakt uppgavs att den sokande saknade fast anstillning, hade for kort
anstillningstid, for 14g inkomst, daliga referenser, betalningsanmérk-
ningar eller var av utlindsk hirkomst.”’

Tanken med den svenska generella bostadspolitiken var att var och en
skulle vara sa jamstéllda att de kunde lyckas pad samma bostadsmarknad,
men trots den offentliga styrningen av den svenska bostadsmarknaden
drabbades svaga grupper hardare 4n mer resursstarka hushall av bristen
pa bostider. De svarigheter vi ser i dag for svaga grupper att etablera sig
pa bostadsmarknaden &r alltsa inget nytt, men svarigheterna har varierat
over tid.

Inkomstskillnader i hyreshusbestandet

Det finns stora individuella skillnader i vilka uthyrningskrav olika
hyresvardar tillimpar. Boverkets kartliggning visar anda pa att det gene-
rellt sett dr ganska sma skillnader mellan allménnyttiga respektive privata

hyresvérdar. Boverket kom till samma slutsats i rapporten Ndgonstans att
bo fran 2007:

Det finns inte nagra sjdlvklara skillnader i vilka krav och kriterier privata respektive
allménnyttiga foretag stéller pa de bostadssokande. I vart urval ar det visserligen fler
allménnyttiga &n privata foretag som godkénner forsdrjningsstod som inkomst, men i
stort ar det ungefar samma inkomstnivaer och ungefir samma typer av bedomningar
som gors. Alla foretag, utan undantag, tar kreditupplysningar och gér nagon typ av
individuella beddmningar av den s6kandes mojligheter att klara av hyran.

Trots detta finns det en bild av att privata hyresvérdar stéller betydligt
hardare krav dn allmédnnyttiga bolag. Tesen att privata hyresvérdar stiller

3% Lind (2017), s. 30.
37 Dagens Nyheter (1978-02-04).
¥ Boverket (2007), s. 8.
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hogre krav én allmdnnyttan stdds ocksé av statistiken: den som bor i en

allménnyttig hyresritt har, som tabell 1 visar, generellt sett lagre inkom-

ster dn de som bor hos privata virdar.

Tabell 1: Disponibel inkomst per konsumtionsenhet ar 2015 inom allmannyttan
respektive det privata bostadsbestandet

Allmannyttan Privata bolag
Medel Median P25 Medel Median P25
Riket 190379 166 027 128 651 228 563 193 850 142 521
Storstader och storstadsnara kommuner 204 268 179 856 135 815 248314 208 634 149 840
Storre stader och kommuner néra storre stad 182 965 161 874 125539 216 192 187 002 140 165
Mindre stader/tatorter och landsbygdskommuner 178 760 157 966 125353 213770 185104 140 084

Kalla: SCB

Inkomstskillnaderna behdver dock inte bero pa att de privata hyresvird-
arna skulle stélla hérdare krav pé blivande hyresgister. En orsak till dag-
ens skillnader kan vara att andelen hyresgéster med svensk bakgrund och
med hog inkomst sjonk inom allménnyttan aren 20082013, som en f6ljd
av att hyresritter i attraktiva ligen ombildades till bostadsritter.® Andra
forklaringar ér att de storskaliga miljonprogramsomradena kom till framst
inom allménnyttan — omraden som i dag har en hog andel boende med
utldndsk bakgrund och laga inkomster.

Statistik som Boverket fatt tillgang till frén Boplats Goteborg visar
emellertid pa stora inkomstskillnader mellan de som fick ett hyreskon-
trakt inom allménnyttan respektive hos privata hyresvérdar under forsta
halvéret 2017. Enligt siffrorna fran Boplats Goteborg hade de som flytt-
ade in i1 allménnyttan en medelinkomst pa 382 250 kronor, medan de som
fick ett kontrakt pa en privatidgd hyresritt hade en medelinkomst pé

500 042 kronor. Samma inkomstskillnader finns om man jamf{or bostéder
beldgna inom samma stadsdel, 4ven om det finns undantag. En forklaring
till skillnaderna kan dock vara de lattnader i uthyrningsvillkoren som de
allménnyttiga bostadsbolagen i Goteborg inférde 2016.

Ocksa i stadsdelar med de ldgsta inkomsterna i Goteborg kan man hitta
omraden med stora inkomstskillnader mellan privata respektive allmén-
nyttiga bostadsbolag. Det finns dock omraden dér skillnaderna dr sma och
omréden dir medelinkomsterna dr hdgre inom allménnyttan. Intressant ar
att &ven utanforskapsomraden har férhallandevis hdga inkomstnivéer: i
stadsdelar som Hammarkullen, Hjillbo, Linsmansgérden och Ostra Berg-

39 Boverket (2015).
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sjon ligger medelinkomsten for de som fick en ldgenhet inom allmén-
nyttan pé runt 370 000 kronor.

Ar inkomstkraven ett hinder?

Hur méanga som inte kan etablera sig pa bostadsmarknaden pa grund av
hyresvérdarnas inkomstkrav &r svért att uttala sig om, och ddrmed ocksé
om det ir ett stort eller litet problem. Detta har ocksa inverkan p&d om
staten ska ga in och reglera vilka uthyrningskrav som ska ses som rimliga
eller inte. Det vi har &r olika modeller och berdkningar om hur ménga
som potentiellt sett skulle kunna paverkas av olika inkomstkrav.

Boverket konstaterade i rapporten Etableringshinder pd bostadsmark-
naden (2014) att knappt 14 procent av befolkningen (cirka 1 256 000 per-
soner) eller 21 procent av hushallen (cirka 893 000 hushall) inte klarade
ett inkomstkrav pa tre ganger arshyran utifran SCB:s individdata Gver
hushéllens ekonomi, Konsumentverkets riktlinjer for vilken lagenhets-
storlek olika hushéll férvéntas bo i och SCB:s data 6ver ménadshyror for
olika lagenhetsstorlekar. Trots att det var en relativt stor andel av befolk-
ningen som berordes av ett inkomstkrav om tre ganger arshyran bedémde
hyresvirdarna sjélva att de relativt sillan behdvde tacka nej till bostads-
sokande for att de inte klarade uthyrningsvillkoren.*

Nu har inte alla hyresvirdar hoga inkomstkrav. Utgér vi frén siffrorna
ovan och att det — som vi antagit tidigare — dr ungefér 310 000 lagenheter
som omfattas av inkomstkrav om tre ganger arshyran i inkomst kan detta
omformuleras som att 14 procent av befolkningen (eller 21 procent av
hushéllen) ar utestdngda frdn 17 procent av hyresbostadsmarknaden pé
grund av hoga inkomstkrav.

Lagstadgade uthyrningsvillkor

I den tidigare omndmnda debattartikeln i Affonbladet kritiseras bostads-
bolag som stiller krav som hindrar méanniskor fran att kunna hyra en
bostad. Undertecknarna siger sig vara dverens om att hyresvardarna har
ratt att f4 hyresbetalningarna att fungera men att de krav man stéller pa
blivande hyresgéster ”ska motsvara hyresvérdarnas faktiska risk” och att
“krav som inte pa ett effektivt sitt bidrar till att sékerstilla att hyres-
vérden far betalt bor undvikas.” Man uppmanar ocksé hyresvirdarna att
rakna forsorjningsstdd, bostadsbidrag, barnbidrag och underhéllsstod som

0 Boverket (2014b), s. 52ft. Siffrorna avser 2012.
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inkomster. Mélsattningen &r dock att ”arbeta med frivillighet” och att
“undvika reglering.”"!

I dag ar det upp till hyresvérdarna sjélva att bestimma sina egna uthyr-
ningskriterier. Bade for fastighetségaren och for den som flyttar in inne-
bar hyreskontraktet réttigheter och skyldigheter. Fran hyresvérdens sida
vill man darfor vara sa siker som mojligt att den kund som flyttar in
kommer att betala hyran i tid, skota ldgenheten och inte stéra grannarna.
Det senare dr inte minst viktigt — en stokig person som stor eller pd annat
sitt skapar otrygghet och vantrivsel hos grannarna kan medfoéra 6kad
omflyttning och stora kostnader for bostadsbolaget.

Man kan ifragasitta inkomstkrav och pa vilka grunder man inte rdknar
olika bidrag som inkomst. Men krav pé lagstadgade inkomstvillkor kan
ocksé problematiseras. Vi ska nu diskutera inkomstkrav och olika skal till
varfor forsorjningsstdd, bostadsbidrag, barnbidrag inte rdknas som
inkomst.

Inkomstkrav

Frégan om att lagstiftningsvidgen lagstadga om vilka uthyrningsvillkor
fastighetséigarna ska tillimpa har varit uppe till diskussion flera génger i
historien. Som léngst gick det efter de lagforslag som togs fram av den ar
1951 tillsatta Hyresregleringskommittén, som hade i uppdrag att utreda
en bostadsfordelning efter behov. Med hot om en tvingande lagstiftning
ledde utredningen fram till en frivillig 6verenskommelse dér de stora
fastighetsorganisationerna, daribland SABO och Fastighetségareforbun-
det, gick med pa att f6lja de av utredningen foreslagna férdelnings-
principerna. Bostdder som omfattades av regleringen och som var storre
an ett rum och kok skulle i forsta hand gé till familjer med barn, medan
lagenheter om ett rum och kok skulle ga till gifta par eller par som ténkte
gifta sig. For att Ovriga hushall — till vilka eljest icke kan tagas sdrskild
hiansyn” — alls skulle ha ndgon mdjlighet att fi tag i en bostad blev det en
”fri sektor” om 25 procent av de reglerade bostdderna, vilka kunde hyras
ut till den som hyresvirden ville.** Denna i dag helt okénda bostads-
ransonering géllde fran oktober 1953 till slutet av juni 1956.

Med den bostadsbrist vi har i dag dr det rimligt att ocksa granska de
etableringshinder som finns pd bostadsmarknaden. D& som nu kan fastig-
hetséigarnas uthyrningsvillkor vara ett hinder for svaga hushall att {2 ett
forstahandskontrakt. Som vi diskuterat finns det emellertid andra och
kanske storre hinder, som hyrorna i nyproduktionen och de kétider som

*! Eriksson et al (2017-06-14).
250U 1952:37, . 183.
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kan krivas for att f en ledig ligenhet. Aven med lagstadgade uthyrnings-
krav och obligatorisk bostadsféormedling skulle det vara svart att uppna
nagon rattvisa. En sddan skulle, som Olle Bengtzon skriver i boken Vem
bdr ansvar for bostadskrisen? forutsitta ”savil socialisering av alla
hyresbostider som behovsprévning av varje enskilt bostadsfall.”* Men
ett sddant system skulle ocksa det kritiseras for sina fordelningsprinciper
och pé vilka grunder vissa grupper eller behov fick foretrade framfor
andra. Att fordela bostédder efter kotid har dessutom stor legitimitet, inte
bara bland de bostadssokande utan ocksa i samhdllet i stort.*

Kritiken mot det lagforslag Hyresregleringskommittén tog fram rorde
inte minst om att det skulle innebéra ett allvarligt ingrepp i avtalsfriheten.
Den nytta en reglering skulle ha méste ocksé stéllas mot andra konse-
kvenser av en sadan lag, som rattfardiga krav pa sinkt besittningsskydd
eller hyreshdjningar for att kompensera for eventuella ekonomiska
forluster. Man kan ocksé formoda att fastighetsdgarna skulle forsoka hitta
végar att kringgd en sadan lagstiftning. Sma hyresvirdar med ett fatal
lagenheter &r séirskilt sérbara och maste minimera risken for hyresforlust-
er pa ett helt annat sétt &n till exempel ett stort allménnyttigt bolag, och
tenderar da att vélja nya hyresgister utifrén referenser och betalnings-
forméga. Man kan knappast kriva att en liten hyresvird med ett fatal
lagenheter ska ta samma sociala ansvar och samma ekonomiska risker
som stora fastighetségare.

Fragan &r ocksa vad som motsvarar hyresvéardarnas faktiska risk for
kommande utgifter eller hyresforluster. Ett vanligt argument mot hyres-
virdarnas inkomstkrav &r att de kan vara ekonomiskt men ocksa indirekt
diskriminerande, da ett hdgt inkomstkrav kan utestéinga inte personer med
invandrarbakgrund fran att fi ett hyreskontrakt.” Det finns heller ingen
statistik som pekar pa att en viss inkomst skulle vara en forsakran for
bostadsbolaget att hyran blir betald och betald i tid. Argumenten f6r
inkomstkrav ar att det kan innebéra en ekonomisk risk for bostadsbolagen
att hyra ut en ldgenhet. Att just tre ganger arshyran i bruttoinkomst blev
ett vanligt krav verkar harrora fran en allmidn norm om att ett hushalls
boendeutgift inte bor Gverstiga 40 procent av den disponibla inkomsten.*
Den grinsen anvénds bland annat av Eurostat som matt p4 om hushallen

* Bengtzon (1962), s. 16.
For en nidrmare diskussion kring fordelningsprinciper, se till exempel Boverkets rapport
Hur fordelar fastighetsdgare ldgenheter? fran 2009.
* Eor en narmare diskussion se till exempel Annadotter & Blomé (2014) och Lind (2017).
* Boverket (2014b), s. 54.

Boverket



42

Boverket

har en 6verlastad boendeutgift och en indikator pé risken att hamna i
ekonomisk knipa.*’

Forsorjningsstod

Argumenten for att forsorjningsstod borde riknas som en inkomst &r att
det &r en lika séker inkomst som en tillsvidareanstéllning. Inte séllan hav-
das att fastighetségare som inte godkénner forsorjningsstod har en for-
domsfull instillning till personer med forsérjningsstod.”® Oavsett om de
som har ekonomiskt bistand som grupp &r mindre skdtsamma och &r
sdmre hyresbetalare, borde inte den enskilda individen behdva drabbas av
detta utan bedémas utifran hur han eller hon skétt sitt boende tidigare.*
For allmédnnyttans del handlar det ocksa om att man ska “’vénda sig till
alla” som det heter i SABO:s skrift Ansvarsfull uthyrning av bostdder —
nagot man inte gér om man nekar personer med forsorjningsstod ett
hyreskontrakt.™

Samtidigt dr forsorjningsstodet tankt att utgdra “valfardssystemens
yttersta ekonomiska skyddsnit” och en tillfdllig 16sning under korta
perioder.’’ Forsorjningsstodet dr inte heller en siker inkomstkilla, utan
nagot som regelbundet provas av socialtjansten. For att ha rétt till forsorj-
ningsstdd ska den enskilde ha gjort vad han eller hon kan for att kunna
forsorja sig sjdlv. Fran hyresvirdens sida kan man alltsa se det som en
osiker inkomst som kan forsvinna plotsligt. Fran hyresvérdens sida kan
man heller inte veta orsakerna till att en person har forsérjningsstod och
om de i sa fall paverkar hur den s6kande kommer skota sitt boende.

Inte séllan framfors ocksa att det skulle vara manga hyresvirdar som
nekar forsorjningsstdod som inkomstkélla, sé till exempel i Boverkets rap-
port Ndgonstans att bo (2007) — detta samtidigt som man i samma rapport
kan konstatera att fyra av de atta bolag man intervjuat godkénner forsorj-
ningsstdd och att en undersokning bland SABO:s medlemsforetag visat
att 75 procent av bolagen godkénner sokande med forsorjningsstod.” I
Hem & hyras undersokning godkédnde 66 procent av de allmédnnyttiga
bostadsbolagen forsorjningsstdd som inkomstkélla, och i Boverkets kart-

laggning gjorde 41 procent av de privata hyresvirdarna det. Ytterligare

" Boverket (2017), s. 29.

*® Har kan man invinda att det i forekommande fall handlar om att man inte riknar for-
sorjningsstod som inkomst. Hade det handlat om férdomar hade man kunnat vénta sig
att tidigare stodmottagare skulle utsittas for nagon form av “karenstid” innan de var
vilkomna som hyresgister, pd samma sitt som de som har betalningsanméarkningar.

* Se till exempel Lind (2017), s. 112.

OSABO (2015), s. 13.

>1'S0U 2007:2, 5. 137.

32 Boverket (2007), s. 22, 38.
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ett antal gjorde det ibland eller om det fanns en borgensman eller garan-
tier frdn kommunen.

Bostadsbidrag

For manga hushall med 1aga inkomster utgor bostadsbidrag, barnbidrag
och underhéllsbidrag/underhéllsstod ett viktigt tillskott till hushalls-
ekonomin. Bostadsbidraget har dessutom haft ett viktigt bostadspolitiskt
syfte som gjort det mdjligt for svaga hushall att etablera sig pa bostads-
marknaden. Sedan bostadsbidragsreformen 1997 har dock nivén pa
bostadsbidraget blivit allt lagre jaimfort med 16neutvecklingen. I dag &r
det framst hushall med 14ga inkomster och lag ekonomisk standard som
ar berattigade till bostadsbidrag. Riksrevisionen pekar i en utvéardering av
bostadsbidraget pa att cirka tva tredjedelar av de hushallen med bostads-
bidrag hade disponibla inkomster som lag under grinsen for 1ag relativ
ekonomisk standard och att en tredjedel av de som hade bostadsbidrag ar
2014 dven hade fitt ekonomiskt bistand.” Nagra orsaker till att en del
bostadsbolag inte godtar bostadsbidrag ar att man ser det som en osékert.
Exakt hur mycket man fér kan vara oklart vid inflyttningen, dessutom kan
bidraget forandras eller upphora om familjesituationen foréndras.

Barnbidrag och underhallsstod

Trots att barnbidrag och underhallsstdd ér en séker inkomstkélla — ett
bidrag som dessutom &r generellt och betalas ut till alla som har barn, dr
det inte alla bostadsbolag som riknar det som en inkomst. Barnfamiljer
och i synnerhet ensamstiaende forsorjare med barn skulle gynnas av att fa
rakna in barnbidrag som inkomst. Ett skél till att en del bolag inte rdknar
barnbidraget som inkomst dr sannolikt att det &r avsett att ticka de kost-
nader det innebér att ha barn — kostnader som de inte ticker helt. Om
barnbidrag och underhallsstod ska réknas in i hushéllsinkomsten ar det
motiverat att ocksa gora schablonavdrag, till exempel enligt Konsument-
verkets riktlinjer, for de kostnader barn for med sig.

>3 Riksrevisionen (2017), s. 6.
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Del lll: Boverkets overvaganden

Tydliga och transparenta uthyrningsregler

Négot kartldggningen visat ett behov av — och som ocksd SABO och
Fastighetsdgarna efterlyser — ar tydliga och transparenta uthyrningsregler.
For savil fastighetsdgare som den bostadssokande ar det bra med tydliga
och transparenta villkor, sé att det tydligt framgar vilka villkor man som
bostadssokande ska uppfylla for att kunna bli accepterad som hyresgést.
Tydlighet, transparens — och att man foljer de kriterier man satt upp
minskar ocksé risken for att den som inte fatt en bostad ska kénna sig
diskriminerad.

Okat bostadsbyggande

Som rapporten redan varit inne pa dr det stora problemet for svaga
hushall bristen pa atkomliga bostdder. Nya bostidder ar dock inte primart
tankta att efterfragas av svaga grupper, utan ska skapa flyttkedjor sé att
det frigors billiga ldgenheter i det dldre bostadsbestdndet. En annan moj-
lighet dr att ge utokade subventioner for att skapa prisrimliga bostéider,
eventuellt med sérskilda foreskrifter om att foretrade ska ges till hushall i
behov av bostdder med rimlig hyra. Oavsett vilken av dessa vigar man
véljer behovs det en 6kad produktion av hyresrétter.

Hojda bostadsbidrag

Ett redan befintligt stod ar bostadsbidraget. Bostadsbidragets syfte ar
bland annat att ge barnfamiljer med svag ekonomi mdjlighet att bo i goda
och tillrackligt rymliga bostider. Ett utdkat stod skulle 6ka mojligheterna
att efterfraga bostider i storre utstrackning. Ett hojt bostadsbidrag leder
emellertid inte med automatik till att fler svaga hushéll ocksé kan etablera
sig pa bostadsmarknaden, eftersom det inte finns nagra regler for hur
fordelningen av hyresbostider gér till och da inte alla hyresvérdar raknar
bostadsbidraget som en inkomst.

Hyresgarantier

Ett annat stod som finns redan i dag &r kommunala hyresgarantier. De
innebér att kommunen gér i borgen for en hyresgist som beddms ha till-
rackligt god ekonomi for att klara ett eget boende, men som dnda har
svart att f ett eget forstahandskontrakt. Det kan till exempel vara en hjilp
till ungdomar med projektanstéllning, hushéll med betalningsanmaérk-
ningar eller nyanlédnda med etableringserséttning. Hyresgarantin innebér
att kommunen gar in som en extra sékerhet for hyresvirden. Kommuner
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som stéller ut kommunala hyresgarantier kan f3 ett statligt bidrag for
varje ldmnad garanti, ndgot som administreras av Boverket.

Forskott och deposition

En annan form av hyresgaranti for fastighetségaren &r att den blivande
hyresgésten betalar flera hyror i forskott. Det &r mojligt redan i dag, men
ska i sé fall ske frivilligt. Om man bortser frdn den forsta hyran — som
parterna kan avtala om att den ska betalas vid ett visst datum fore hyres-
perioden borjan — sa ar hyresgésten skyddad da denne alltid har rétt att
betala den sista dagen i ménaden fore den manad hyran avser.”* Vad
géller depositioner s& har Boverket i rapporten Ett svenskt system med
depositionsbetalningar vid uthyrning av egen bostad? foreslagit att:

e hyresvirdar som begér deposition maste anvinda ett for
andamalet sarskilt konto,

e hyresgésten sjilv ska sitta in pengarna pa depositionskontot,
e rinteintidkterna bor tillfalla hyresgisten samt
e hyresvirden bor std for kostnaden for att upprétta kontot.

Vad giller depositioner anser dock Boverket att vissa fragor och alter-
nativ behover utredas vidare.

12 kap. 20§ forsta stycket jordabalken.
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Bilaga 1: Regeringsuppdraget

4. Hyresvdrdars krav pd blivande byresgdster

De krav som fastighetsiagare och hyresvirdar stiller pd blivande
hyresgister om exempelvis schablonmissiga hyreskrav, tidigare
skuldfrihet eller att férsérjningsstod inte godkinns som inkomst leder 1
ménga fall till ate hushdll, som trots ekonomisk méjlighet att klara hyran
ind3 far svirt att etablera sig pd hyresbostadsmarknaden. Boverket ska
genomfora en kartliggning av de krav och villkor som fastighetsigare
stiller pd blivande hyresgister, exempelvis inkomstkrav, infér tecknandet
av ett hyreskontrakt. I redovisningen ska fastighetsigarnas krav och
villkor framgd, hur stor del av hyresbestindet kraven och villkoren
omfattar, om kraven och villkoren skiljer sig 4t mellan olika
kommungrupper samt en analys av eventuella skillnader 1 paverkan pa
kvinnor och min. Boverket ska, utifrin kartliggningen, vid behov limna
forslag pd dtgirder som underlittar intridet pd bostadsmarknaden och
samtidigt tillvaratar fastighetsigarnas intressen (dock inte
forfatiningsférslag). Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet
(Niringsdepartementet) senast den 30 november 2017.
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