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Forslag till nya gemensamma godkannanderegler vid
bostadsuthyrning

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Férslaget om nya godkannanderegler vid hyra av bostad godkanns.

Reglerna ska tillampas fran och med 2015-01-01.

Effekterna av de nya reglerna utvarderas forsta kvartalet 2016.

Fragan avseende sa kallade "kompiskontrakt” skall vidare utredas tillsammans
med Stockholms stads bostadsformedling samt ur juridisk synvinkel.

5 Beslutet i arendet justeras omedelbart.

PWNH

Vallingby den 21 november 2014

Pelle Bjoérklund
VD

Bakgrund

En intern dversyn av godkdnnandereglerna foér blivande bostadshyresgaster hos
Familjebostdder, Micasa, Stockholmshem och Svenska Bostdder har pdgatt under
2014, se bilaga.

Dagens regler staller olika krav pa sdkande beroende pa vilken ldgenhetstyp man vill
ha, exempelvis en ungdomslégenhet eller seniorlédgenhet. Dessutom tillampas till
exempel lagre inkomstkrav for <a’llderspensionérer.

I forslaget till Stockholms stads budget for 2015 far bostadsbolagen i uppdrag att
"se 6ver godkannandereglerna i samband med inflyttning”.

I forslaget till Stockholms Stadshus AB:s budget fér 2015 foreslas att “For att sanka
trosklarna till bostadsmarknaden ska staden inféra mdjligheten till “kompiskontrakt”,
kommunal borgen till unga och studenter samt se dver allmannyttans inkomstkrav”.

Gemensamma regler - nuldge

Bostadsbolagen tillampar sedan flera ar tillbaka gemensamma regler for
godkénnande av bostadshyresgéster. Utgangspunkten i reglerna &r att den sékandes
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inkomst ska std i proportion till den aktuella ldgenhetens hyra. Den sammanlagda
bruttoinkomsten inklusive bidrag raknas som inkomst.

Justerade regler — bestamt belopp kvar nar hyran ar betald

Det ar rimligt att en hyresvard kontrollerar att en sékande har inkomster som tacker
hyran, inte minst av omsorg om de personer som ligger nara gransen att inte klara
sin hyra och riskerar en skulds&ttning som kan vara svar att komma ur.

Ett satt att sanka trosklarna till bostadsmarknaden ar att inféra generdsare regler
for vilken inkomst som krévs for att teckna kontrakt pa en ldgenhet — hyresgésten
ska ha ett bestamt belopp kvar till 6vriga levhadsomkostnader nar hyran ar betald.
Detta belopp kan lampligen motsvara kronofogdens férbehallsbelopp vid utmatning,
idag cirka 4 700 kronor/manad fér en ensamstaende vuxen och cirka 7 700
kronor/manad fér sammanboende par. Detta &r ldgre &n dagens krav pa en
manadsinkomst pa tre gdnger manadshyran. Sénkningen innebar dock ett &nnu
stérre krav p@ den sdkande att sjalv ta ansvar for att inkomsten récker till.

For studentbostéder gors inte heller fortsattningsvis ndgon inkomstprévning.
Studentboende &r tidsbegransat och har krav pa genomforda studier for ratten att fa
bo kvar samt att en éverenskommelse om avstaende fran besittningsskydd tecknas.

For sbkande av ungdomsbostad med avstdende fran besittningsskydd liksom for
studentboende kan kompletterande borgen accepteras, egen eller stadens.

I 6vrigt kan dagens godkannanderegler kvarstd oférandrade.
Skulder

I dag gor bolagen en individuell prévning av om en sékande ska kunna godkannas
trots skulder eller betalningsanmarkningar. Dock accepteras inga kvarstaende
boenderelaterade skulder med undantag for personer som beviljats skuldsanering.

En person som till exempel blivit avhyst &r inte heller utestdngd fran
bostadsmarknaden. Man kan i allmé@nhet hyra ldgenhet nar tidigare bostadsskulder
ar reglerade. Mojlighet att soka trénings-, forsokslagenhet etc. finns ocksa.

Konsekvenser av de nya reglerna

De bostadssdkande far béttre tillgang till bostadsmarknaden, sérskilt de med lagre
inkomster. Fér bostadsforetagen innebar de nya reglerna en férenklad handlaggning,
minskad administration, lattforklarade regler och lika bedémning av alla sékanden.

Bilaga
Gemensamma godkannanderegler fér Svenska Bostader, Stadsholmen,
Stockholmshem, Familjebostader samt Micasa fastigheter
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Gemensamma godkannanderegler for Svenska Bostader, Stadsholmen,
Stockholmshem, Familjebostader samt Micasa fastigheter

Inledning

Bolagens uthyrningschefer har under hela 2014 haft en pagaende diskussion om
tillampning och konsekvenser av de godkannanderegler som allménnyttan i Stockholm
har gemensamt.

Dagens regler staller olika krav p& sokande beroende pa lagenhets typ sa som till
exempel ungdomslédgenhet eller seniorlagenhet. Dessutom tillampas till exempel ett lagre

inkomstkrav for alderspensionarer.

Inkomstkraven ar i dag inte lika for alla sbkande vilket innebar att det blir stor skillnad
pa hur mycket en sokande "har kvar att leva pa” nar hyran ar betald.

Gemensamma godkannanderegler, nulage
Bolagen tillampar gemensamma regler for godkdnnande av hyresgast.

For att bli godkand som hyresgast till en lagenhet ska den s6kande ha en inkomst som
star i proportion till den aktuella lagenhetens hyra.

Nar det galler sékandes kreditvardighet gors, om det finns betalningsanmarkningar eller
skulder, en individuell provning om han/hon anda kan godkannas.

Den sammanlagda bruttoinkomsten inklusive bidrag raknas som inkomst.
I dag stalls olika inkomstkrav pa sokande beroende pa alder eller lagenhets typ.

Enligt grundregeln ska sdkande ha en inkomst motsvarande 3 x arshyran.

For alderspensionarer galler en inkomst motsvarande 2 x arshyran.

For ungdomslagenheter galler 1 x arshyran med kompletterande borgen.

For studentlagenheter gors ingen inkomstprovning.

Konsekvenser
Eftersom inkomstkravet varierar blir kraven pa& sékande inte proportionellt lika. En
annan konsekvens ar att sokande med forsorjningsstod kan gé fore en sokande
med en inkomst lagre an 3 ggr arshyran..
De regler som allmannyttan tillampar ska vara sa enkla som mojligt. De ska

upplevas rattvisa och konsekventa. Regelverket bor adven vara latt att tillampa for
att minska administrationen hos bolagen.



Avskaffa inkomstkrav

Bolagen har undersokt moéjligheten till att ta bort inkomstkravet helt for bostadsstkande.
Sammanfattningsvis gor vi beddmningen att riskerna med att avskaffa inkomstkravet ar
stora och konsekvenserna ar svara att 6verskada.

Konsekvenser

Att ta bort inkomstkravet innebar méjligen en férenklad handlaggning och
minskad administration vid férmedling av lediga lagenheter.

Ansvaret laggs pa den sokande att sjalv ta stallning till om inkomsten racker. Det
gor det mojligt att soka vilken lagenhet som helst oavsett hyresniva. Risken ar att
sokande med lag inkomst tackar ja till en lagenhet med hdg hyra och sedan inte
klarar av hyran. Eftersom bolagen har ett uppdrag att minimera avhysningar,
sarskilt nar det handlar om barnfamiljer, ar frdgan vem som tar ansvar for
situationen da familjen inte klarar hyran.

Okad risk for inkassokrav, hyresskulder och avhysningar.

Okad administration for kravhandlaggning

I dag har relativt manga sokande skulder och betalningsanmarkningar. Om
s6kande ex. ar nolltaxerad kan det bakom dessa uppgifter finnas en stor
oreglerad skuld i form av bade boendeskulder samt andra skulder. Vi riskerar
darmed att godkanna sbkande med stora boendeskulder.

Utan att forsakra oss alls om hur hyran skall betalas kan hyresgaster med
forsorjningsstod sbka en véasentligt dyrare lagenhet utan att ansdka om
godké&nnande for 6kade boendekostnader hos stadsdelsférvaltningen. En 6kad
boendekostnad godkédnns endast i undantagsfall av stadsdelsférvaltningen. Risken
ar uppenbar bade for att hyresgasten, bostadsbolaget och stadsdelsforvaltningen
hamnar i en svar situation.

Att avskaffa inkomstkravet innebar en hel del konsekvenser som maste hanteras.
Framforallt fragan om ansvaret for de hyresgaster som inte klarar av att betala sin hyra.
Det ar inte rimligt att en hyresvard godkanner nya hyresgaster och helt bortser fran om
den s6kande har en mdjlighet att betala sin hyra.

Forslag till nytt inkomstkrav
For att sakerstilla att det finns en inkomst som star i relation till hyran foreslar vi att

inkomstkravet motsvarar kronofogdens forbehallsbelopp (existensminimum). Ett bestamt
belopp kvar nar hyran ar betald per manad, for 2014 galler:

- 4 680 kronor for en ensamstaende vuxen
- 7 732 kronor for sammanlevande makar eller sambos

Som inkomst réknas, inkomst av eget arbete, inkomst av kapital, studiebidrag, ekonomiskt bistand
(socialbidrag), bostadsbidrag, barnbidrag, underhallsbidrag, A-kassa eller motsvarande.

Pa s& satt sakerstaller vi att den sokandes inkomst tacker hyran och de mest nédvandiga
levnadskostnaderna. Det stalls fortfarande ett stort krav pa sokande att sjalv ta ansvar
for att inkomsten racker till eftersom ”bestamt belopp kvar” i praktiken ar jamstallt med
existensminimum.

Sokande till ungdomslagenheter (18-254ar) kan godkannas utan att uppfylla ovanstadende
med kompletterande borgen.

I 6vrigt kan dagens godkannanderegler avseende skulder och boendereferenser kvarsta
oférandrade;



Skulder

I dag gor bolagen en individuell préovning av om en s6kande ska kunna godkéannas trots
skulder eller betalningsanmérkningar. Dock accepteras inga boenderelaterade skulder.
Det ska inte vara mojligt att fa en ny lagenhet nar man misskott sina hyror.

En person som till exempel blivit avhyst ar inte utestangd fran bostadsmarknaden. Det
finns mojlighet att sbka lagenhet nar tidigare bostadsskulder ar reglerade. Personer som
beviljats skuldsanering accepteras som sékande dven om boenderelaterade skulder ingar
i skuldsaneringen. Mojlighet till tranings- eller forsokslagenhet finns ocksa.

Boendereferenser

Om den sdkande tidigare innehaft forstahandskontrakt kravs goda boendereferenser,
vilket innebar att den sokande ska ha betalt hyra i tid de senaste sex manaderna.
Sokande ska inte ha varit stérande de senaste 12 manaderna samt skott sin lagenhet.

Konsekvenser

- Fler bostadsb6kande kommer blir godkanda till lagenhet.

- De bostadssokande far battre tillgang till bostadsmarknaden, sarskilt de med lagre
inkomster.

- Enkel handlaggning, minskad administration, lika bedémning av alla s6kanden.

- Tydliga och transparanta regler for de sbkande

Vi har tagit fram en enkel mall kan anvandas som stod for handlaggaren vid
godké&nnande av nya hyresgaster.

Mall fér utrdkning av inkomstkrav

Lghnr:

Soékande 1 Sokande 2
Personnr:
Inkomst fére skatt (brutto)/man 12500
Skattfri inkomst, bidrag mm/man 1300 0
Skatt (skattetabell 31, stockholm) 3875 0|
Inkomst efter skatt inkl bidrag mm 9925 0
Hyra: 5000 0
Kvar att leva pa efter skatt och hyran betald 4925 0
Godkiand/ej Godkand Godkind

For att bli godkand som ensam s6kande ska beloppet efter skatt och hyra vara minst 4.680:-/man
For att bli godkdnd som sammanlevande makar/sambo ska beloppet efter skatt och hyra vara minst 7.732:-/man

Under sommaren 2014 har Svenska bostader och Stockholmshem testat mallen for
godké&nnande och jamfort resultatet mot dagens regler. Mallen upplevdes av
handlaggarna som enkel att anvanda och reglerna resulterade i betydligt fler godkdnda
hyresgaster.
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