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Vigledningen for Hyresgarantier ar tinkt att anvindas som stod i samband med
kommunernas hantering av hyresgarantier samt vid kommunens begiran om statligt
bidrag till dessa hyresgarantier.

Vigledningen ska ses som ett komplement till férordning (2007:623) om statligt
bidrag for kommunala hyresgarantier samt BKN:s foreskrifter (2007:659) till denna
forordning.

1 Versionshantering

Vernr Datum Notering Ansvarig

1.0 070629 Susann Bard

1.1 Uppdaterat foreskrifter Anna Dyberg-Ek

1.2 081223 Portal for ansbkan om bidrag, &ndring | Susann Bard
av anslag

1.3 120112 Uppdaterat foreskrifter, &ndring av Elisabet Liffler
anslag

2 Syfte

En kommun som lamnar en kommunal hyresgaranti i 6verensstimmelse med lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter kan enligt forordningen (2007:623) om
statligt bidrag for kommunala hyresgarantier f3 ett statligt bidrag pd 5 000 kronor.

Statens bostadskreditnimnd (BKN) beslutar om bidraget.

Syftet med det statliga bidraget ir att stimulera kommunerna att ge stod till dem som
har ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men som 4nda har
svarigheter att fa en hyresriatt med besittningsskydd.

3 Vad ar en kommunal hyresgaranti?

En kommunal hyresgaranti ir ett borgensitagande frén kommunens sida som omfattar
en hyresgists skyldighet att betala hyra.

En kommun far, enligt lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, stilla ut en
hyresgaranti for ett enskilt hushall,

1. om hyresgarantin innebar att hushéllet far en hyresbostad med
besittningsratt och

2. hyresgarantin ir en forutsittning for att hyresgisten ska fa hyra bostaden.
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4 FOr vem?

For att hyresgarantin ska omfattas av det statliga bidraget ska hyresgarantin stillas ut
for en person som har ekonomisk formaga att klara boendekostnaderna men som anda
inte fir kontrakt for en hyresritt med besittningsskydd. Det kan till exempel rora sig
om ungdomar som saknar fast anstillning eller har ndgon betalningsanmirkning. Men
hyresgarantin ar dven tinkt att omfatta andra grupper, med ekonomisk férméga, som
har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Hyresgarantin ir ett stod till hyresgisten och det spelar ingen roll vem som dger
fastigheten.

Det statliga bidraget utgér inte for hyresgarantier som kommunen limnar utifrdn
skyldigheterna enligt socialtjanstlagen.

4.1 Behovsprévning

For att det statliga bidraget ska utgd for den kommunala hyresgarantin krivs att
kommunen har gjort en behovsprévning och gjort bedomningen

e att hushéllet inte fir hyra en bostad utan garantin
e att hushallet har ekonomiska forutsittningar att klara sitt boende.

Behovsprovningen bor omfatta en bedomning av hushéllets betalningsférméga och bor
grundas pa skriftliga uppgifter. Det ar lampligt att gora en budget for hushéllet for att
kunna bedéma om det finns utrymme for att betala hyran

Uppgifter som bor ingd i behovsprovningen ar
e Hushallets inkomster

0 Inklusive generella bistdnd som bostadsbidrag, studiestod, sjukforsakring,
a-kassa. OBS! forsorjningsstod enligt socialtjanstlagen fér inte raknas med

e Hushéllets utgifter
o Hyra
Bil
Mat
Media (telefon, tv, bredband)
Klader/skor
Fritid/lek
Hygien
Forsakringar (hem, olycksfall)

O O o o o o o o

Forbrukningsvaror
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Konsumentverkets "skiliga levnadsomkostnader” kan anvindas som
utgdngspunkt. Dessa kan sedan justeras utifrdn de faktiska kostnaderna for

det enskilda hushéllet.
e Tillgdngar och skulder

0 Sparande ex sparkonton, fonder, aktier
0 Skulder ex studie, kontokort, billin

e Kreditupplysning Betalningsanmirkningar

Kommunen bestimmer vilka kriterier som ska anvindas i behovsprévningen och vilka
nivier som ir tillampliga, utifrdn kinnedom om den lokala marknaden.

5 Omfattning pa hyresgarantin

For att det statliga bidraget ska utgd for hyresgarantin méste garantin omfatta hyran
under minst sex manader. Garantin ska gilla under minst tvé ar vilket foljer av
bestimmelserna i hyreslagen.

Kommunen kan limna hyresgaranti for lingre tid och lata garantin omfatta andra
kostnader 4n hyran.

6 Utformning av hyresgarantin

6.1 Typ av borgen

Det finns tvé huvudtyper av borgen; proprieborgen och enkel borgen.

Proprieborgen — borgensmannen, dvs kommunen, 3tar sig att svara for hyresgistens
skuld sdsom for egen skuld. Hyresvirden kan d& kriva betalning direkt av kommunen
nir hyresgisten inte betalar. Proprieborgen dr den vanligast forekommande typen av
borgen.

Enkel borgen — borgensmannen, dvs kommunen, blir betalningsskyldig forst sedan
hyresviarden uttomt alla mojligheter att driva in skulden. Det vill siga att man genom
utmitningsforsok hos hyresgisten konstaterar att han inte kan betala.

Kommunen kan vilja vilken typ av borgen som ska anviandas i den enskilda
hyresgarantin.

6.2 Avtal for hyresgarantin

Kommunens borgensatagande ir en bilaga till hyresavtalet. PA www.bkn.se finns
exempel pd hur kommunens dtagande kan utformas.

Hyresvirdarna har sedan tidigare avtalsmallar réorande borgensitaganden. Dessa
omfattar mer langtgdende forpliktelser an ersittning for ménadshyra; exempelvis
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ersittning for vanvérd, inkasso- och riattegdngskostnader, skadestind. Kommunen kan
vilja vad som ska ingd i hyresgarantidtagandet utdver minimikravet att hyresgarantin
omfattar minst 6 ménadshyror under en tvéarsperiod.

Kommunen har mojlighet att siga upp hyresgarantin med nio manaders
uppsigningstid. Uppsagning kan dock tidigast ske till tidpunkt som infaller tv4 ar efter
det att hyresgarantin borjade gilla.

7 Infriande av garanti

Processen for att infria en garanti, dvs att kommunen betalar hyran d& hyresgisten inte
gor det, ser olika ut beroende pé vilken typ av borgensitagande som kommunen
lamnat; proprieborgen eller enkel borgen.

Nir hyresgisten inte betalar sin hyra i tid och hyresgarantin utfirdats som en
proprieborgen s kan hyresvirden rikta sitt krav direkt mot kommunen utan att ha
undersokt hyresgistens mojligheter att betala.

Om hyresgisten ir sen med betalningen och hyresgarantin utfirdats som en enkel
borgen sa kan hyresvirden kriva kommunen férst d& hyresvirden, genom
utmitningsforsok, konstaterat att hyresgisten inte kan betala.

Kravet som hyresvirden riktar mot kommunen kan omfatta hela eller delar av den
utstillda garantin. Om kommunen infriat delar av garantin kvarstér garantin i de delar
som inte infriats.

Niar kommunen har infriat garantin har kommunen ritt att kriva tillbaka pengarna frin
hyresgisten; sé kallad regressritt.

7.1 Regress

Regressritten uppkommer nar kommunen infriat hela eller delar av garantin.
Kommunen bestimmer hur regressritten ska hanteras gentemot den enskilde.

Regressritten kan till exempel aktiveras genom att en skrivelse skickas till hyresgisten
dir kommunen papekar att den infriade garantin innebir att hyresgisten har ett
betalningsansvar mot kommunen. Hyresgisten uppmanas att antingen betala skulden,
eller ta kontakt med kommunen f6r en 6verenskommelse om hur skulden ska regleras.
Om négon 6verenskommelse inte kan nés med hyresgasten kan drendet drivas vidare
genom ansokan om betalningsforeliggande. Om hyresgisten ar forsatt i konkurs kan en
bevakningsskrivelse skickas till konkursforvaltaren.

En 6verenskommelse om hur skulden ska regleras kan till exempel grundas pa
e en amorteringsplan,

o ett skuldsaneringsforslag, antingen frivilligt eller beslutat av
kronofogdemyndigheten/tingsritten
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e ett engdngsackord

7.2 Eftergift

Kommunen bestimmer om och nir hyresskulden kan efterskinkas, s& kallad eftergift.

8 Att bedoma risk

En kommunal hyresgaranti innebir att relationen mellan hyresvird och hyresgist
tillfors ytterligare en part; kommunen, som tar over risk vid uthyrning av en bostad.
For kommunen finns tvé mojliga utfall

e Ingen utbetalning under garantin (hyresgisten klarar att betala hyran i tid)
e Utbetalning under garantin (hyresgisten klarar inte att betala hyran i tid)

I samband med behovsprévningen bor risken for ett infriande av garantin bedémas och
dokumenteras. Beroende pa vilka kriterier kommunen anvinder i behovsprovningen
och vilken niv3 som sitts pa dessa kriterier kan risken for infriande oka eller minska.

BKN vill papeka att varje enskild garanti utgor ett forhéllandevis begrinsat dtagande.
Detta bor tas i beaktande d& riskanalysen utformas. Samtidigt kan det vara vardefullt
att successivt bygga upp en statistisk bas for framtida riskanalyser. Mot den
bakgrunden vill BKN lyfta fram foljande allminna riktlinjer for riskanalyser.

I riskanalyser ir den forvintade forlusten (EL expected loss) ett centralt begrepp. Den
forviantade forlusten framkommer i princip genom att multiplicera sannolikheten for
fallisemang (PD probability of default) med forlust givet fallisemang (LGD loss given
default)

Faktorer som péverkar risken for att kommunen ska behova infria garantin, dvs
sannolikheten for fallisemang (PD) ir t.ex.:

e Garantins giltighetstid (ju lingre tid desto hogre risk)
e Kostnader i forhallande till disponibel inkomst (ju hogre andel desto hogre risk)
e Langsiktig inkomstutveckling

e Tidigare betalningshistorik. (personer med flera betalningsanmirkningar har
hogre risk an personer som saknar betalningsanmarkningar. Men risken minskar
i takt med ju langre tid som gétt frin den senaste betalningsanmirkningen)

e Civilstand
o Alder

e Vad ir skilet till att kommunen bedémer att personen behéver en hyresgaranti?
0 Saknar fast anstillning/fast inkomst
0 Har betalningsanmarkning
0 Saknar fast anstillning/ fast inkomst och har betalningsanmarkning
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0 Annat

Faktorer som péverkar forlustens storlek, dvs forlust givet fallisemang (LGD) ar t.ex.:
e Storlek pa hyran
e Omfattning pa dtagandet (ticker kommunen mer dn hyresbeloppet)
e Typ av borgen

e Alder. Unga personer kan forvintas ha en bittre inkomstutveckling én vad aldre
har vilket gor att utsikterna for att kommunen ska kunna f3 tillbaka hela eller
delar av forlusten okar.

Genom att anvinda sig av individuellt anpassade aterbetalningsplaner kan
dtervinningen frn hyresgisten 6ka vilket paverkar forlustens storlek.

Ett satt att balansera utfallet av eventuella forluster kan vara att avsitta hela eller delar
av det statliga bidraget och anvinda dessa avsatta medel nir hyresgarantier infrias.

9 Statligt bidrag for hyresgarantier

Syftet med det statliga bidraget ar att stimulera kommunerna att ge stod till hushall
som har ekonomisk forméga att klara kostnaderna for ett eget boende men som anda
har svarigheter att etablera sig pd bostadsmarknaden.

Under forutsittning att kommunen har stillt ut hyresgaranti enligt férordning
(2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier och det finns tillgingliga
medel inom den ram som regeringen avsatt uppgar det statliga bidraget till 5 000
kronor per garanti.

9.1 Tillgangliga medel

Anslaget for statligt bidrag for kommunala hyresgarantier uppgar 2012 till
43 970 000 kronor. BKN fordelar ramen och beslutar om bidraget.

1. Ansokan om preliminir tilldelning frdn kommunen till BKN
2. BKN gor en preliminir fordelning av ramanslag

3. Kommunen utfirdar garantier inom fordelad ram

4. Kommunen ansoker om bidrag

5. BKN beslutar om bidrag

6. BKN betalar ut bidrag

9.2 Ansokan om statligt bidrag

Ansokan om bidrag ska vara BKN tillhanda senast den 10 mars, 10 juni, 10 september
och 10 december och avse de tre foregdende ménaderna. Redovisning av utfirdade
garantier och ansokan om bidrag gors via BKN:s portal, https://www.bkngaranti.se.
Ansokan ska undertecknas av behorig foretradare for kommunen.
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Till ansokan ska bifogas uppgifter om de utfirdade garantierna. For varje utfardad
garanti ska kommunen ange:

Om Hyresgarantin
e Garantiomfattning, antal manader som kommunen garanterar
e Garantitid, garantins giltighetstid

e Utfirdandedatum, datum da kommunens dtagande borjar att galla

Om Hyreskontrakt/fastighetsigare
e Typ av fastighetsigare
e Ligenhetstyp
e Arshyra

Om Hyresgisten/gisterna
e Kommunens bedomning av ekonomisk forméga
o Skal till att garantin utfardats
e Hushallstyp
e Alder pa hyresgisten
e Koén
e Hur har hyresgisten bott tidigare
e Svensk eller utlindsk bakgrund
Samtliga uppgifter utom utfardandedatum ir fordefinierade och kommunen viljer

alternativ i en lista.

9.2.1 Checklista infér ans6kan om bidrag
e Garantin ar utstalld efter den 30 juni 2007

e Hyresgisten hyr en ligenhet med besittningsskydd

e Hyresgisten bedoms ha ekonomisk formaéga att klara kostnaderna for boendet.
OBS! Forsorjningsstod enligt socialtjanstlagen far inte ingd i bedomningen.

e Hyresgisten hade inte fitt ligenheten utan den kommunala hyresgarantin

e Hyresgarantin omfattar minst 6 manadshyror under minst 2 ar.



