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Aterrapportering av uppdrag fran
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hyresgarantier for hushall som utestangs fran
hyresmarknaden pa grund av ekonomiska
hinder, revidering av delegationsordning samt
faststallande av riktlinje for kommunala
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Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden infor kommunala hyresgarantier for hushall som utestangs
fran hyresmarknaden pé grund av ekonomiska hinder

2. Exploateringsndmnden faststéller riktlinje for kommunala hyresgarantier.

3. Exploateringsndmnden reviderar exploateringsndmndens delegationsordning
genom foljande tilligg 5.5.2 Besluta om kommunal hyresgaranti for hushdll samt
ger forvaltningsdirektoren rétt att vidaredelegera sin beslutanderitt i 5.5.2 till
annan tjansteperson vid exploateringsforvaltningen.

4. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att inféra kommunala
hyresgarantier for hushéll som utestéings frdn hyresmarknaden pa grund av
ekonomiska hinder (KF 2025-11-06 § 481) for fullgjort.

Sammanfattning
Exploateringsndmnden foreslés inféra kommunal hyresgaranti i Goteborg for ekonomiskt
svaga barnfamiljer respektive hushall utan barn.

Uppdraget om kommunal hyresgaranti kommer frén Goteborgs stads budget 2026.
Exploateringsforvaltningens tjdnsteutlatande innefattar d&ven forordning (2026:600) om
kommuners skyldighet att stdlla hyresgarantier, i vissa situationer. Forvaltningen
beddmer att inférandet av kommunala hyresgarantier for hushall i Goteborg som saknar
ett forstahandsavtal pa grund av ekonomiska skal kan bli ett verksamt medel for att
minska hemldsheten, minska behovet av akuta nddboende-16sningar finansierade av
socialforvaltningarna och forsvaga den svarta bostadsmarknaden. For berérda hushall kan
ett forstahandsavtal bidra till 6kad trygghet med mer fasta sociala nétverk.

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjiansteutlatande 1(13)



Forslaget om kommunal hyresgaranti foljer regeringens forordning vad géller malgrupp
och inkluderar d4ven hushall utan barn. Hyresgarantibeloppet ska bedomas for varje
enskilt hushall men avgransas genom att kopplas till Forsdkringskassans arliga
sammanstillning av boendekostnader. Ett gynnande beslut for det enskilda hushéllet
gillande kommunal hyresgaranti kan anvéndas vid kontraktsskrivning inom ett ar.
Fastighetsdgare kan sedan utkrdava hyra fran Goteborgs stad, kort tid efter att en hyra
forfallit. Fastighetsigare foreslés fa erséttning for maximalt sex hyror under tre ars tid.
Goteborgs stad debiterar hyresgésten direkt efter att fastighetségaren fatt hyran ersatt.
Arlig ramforstirkning pa 2 miljoner kronor kommer att tillforas exploateringsnimnden
om ansvaret aldggs ndmnden, enligt uppgift frén stadsledningskontoret.
Exploateringsforvaltningen bedomer att uppdraget ryms inom denna ramokning.

Stadsledningskontoret har meddelat att de i nuldget gér bedomningen att
exploateringsnimnden kan inféra kommunal hyresgaranti utan att det behdvs nagon
fordndring av exploateringsndmndens reglemente.

Exploateringsndmndens delegationsordning foreslés revideras med tilldgg om beslut om
kommunal hyresgaranti. Ndimnden foreslas ocksa faststélla riktlinje for kommunala
hyresgarantier (bilaga 1) som bland annat reglerar hyresgarantins mélgrupp och niva pa
hyresgarantibeloppet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

I regeringens budgetbeslut for 2026 har det riktade statsbidraget for kommunala
hyresgarantier, som tidigare funnits, ersatts av en forstirkning av det generella
statsbidraget till kommunerna. Enligt information fran Stadsledningskontoret har det
generella statsbidraget till kommunerna hojts sa att Goteborgs del utgor 2,0 miljoner
kronor. Dessa ekonomiska medel kommer att foras till exploateringsndmnden om
ansvaret for kommunala hyresgarantier i Goteborg kommer att ligga pa
Exploateringsndmnden.

Ett inférande av kommunala hyresgarantier i Goteborg har i ett forsta skede tva direkta
ekonomiska konsekvenser. For det forsta maste handlédggningen av ansdkningar och
beslutsfattande géllande hyresgarantier; ekonomisk handldggning av hyresavier fran
fastighetségare och debitering av hyresgister; kommunikationsinsatser samt uppbyggnad
och drift av IT-stdd finansieras. For det andra s maste forvaltningen ha ekonomiskt
utrymme for det risktagande det innebir att limna kommunal borgen. Aven om det kan
antas att relativt manga hushéll kommer att aterbetala hyror som Goteborgs stad har
betalat for, s kommer inte alla utbetalda hyresgarantier aterbetalas.

A andra sidan s4 kan inférandet av hyresgarantier i Goteborgs stad sannolikt leda till att
hushall som utestiangs fran hyresmarknaden far en battre och mer forutsdgbar ekonomisk
situation. Sannolikt kan det ocksa leda till farre behov av insatser fran stadens
socialforvaltningar vad géller akuta nddboende-16sningar och ddrmed minskade kostnader
inom detta omrade.

Avhysningar 6kar i Sverige och forsenade hyror dr fraimsta orsaken. Efter en avhysning
nddgas hushall ofta hitta 16sningar pé en dyrare andrahandsmarknad vilket i sin tur
paverkar hushallsekonomin negativt.
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Fastighetsdgare som godtar hyresgarantin som sékerhet far en minskad ekonomisk risk da
kommunen tar 6ver ansvaret vid obetald hyra inom garantins omfattning.

Inférandet av kommunala hyresgarantier borde ocksa minska utrymmet for den svarta
ekonomin som idag drar nytta av hushéll som &r utestingda fran hyresmarknaden. En
minskad svart ekonomi borde marginellt minska behovet av insatser for att kontrollera
och lagfora aktdrer pa den svarta bostadsmarknaden.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Enligt Sveriges regeringsform ska det allménna sérskilt trygga ritten till arbete, bostad
och utbildning samt verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsattningar for
hélsa. FN:s forklaring om de ménskliga réttigheterna pekar ut att var och en har ritt till en
levnadsstandard tillrdcklig for den egna och familjens hilsa och vilbefinnande, bland
annat inkluderas bostad i denna artikel. FN:s konvention om barnets réttigheter slar fast
att barn har rétt till skilig levnadsstandard, till exempel bostad, kldder och mat.

Hushéll som utestdngs frdn hyresmarknaden pa grund av ekonomiska hinder och saknar
ett forstahandsavtal, hdnvisas till att 16sa bostad pa andrahandsmarknaden med frekventa
flyttar och 6kad risk for trangboddhet som f6ljd. Dessa hushall &r ocksé i hogre grad
hanvisade till svart andrahandsmarknad om ingen annan 16sning finns. Denna otrygghet
och rorlighet forsvarar for savil barn som vuxna att etablera sig pa en plats och bygga
nitverk i sin geografiska nérhet.

Nérmare hélften av alla barn till separerade fordldrar bor vixelvis hos sina fordldrar. Men
for de barn dér s4 inte ar fallet sa bor 6ver 40 procent av barnen endast eller mest hos en
mamma. | hushéll dar det forekommit vald i ndra relation &r det absolut vanligast att en
kvinna ar offer. Vald i néra relation kan ofta leda till att den/de utsatta far lamna
bostaden. Utifran bada dessa bakgrundsbeskrivningar, som kan ha baring pa hushalls
ekonomiska svarigheter, si kan hyresgarantier bidra till ett mer jimstéllt Goteborg.

Utlandsfodda har kortare tid for etablering i Sverige, vilket kan paverka savil
hushéllsekonomi generellt som mdjligheten att fa ett hyreskontrakt med forstahandsavtal.
Liknande kan ségas om 6vriga hushall som av socioekonomiska skél &r svagare pa
bostadsmarknaden. Utifran dessa exempel kan hyresgarantier gynna ett mer jamlikt och
integrerat Goteborg. Okad trygghet for barn under uppvixtaren genom ett
forstahandsavtal har en trygghetsskapande effekt och kan ocksé leda till minskad
brottslighet.

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
1. Exploateringsndmndens riktlinje for kommunala hyresgarantier

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige

Socialndmnderna
Namnden for funktionsstod

Néamnden for demokrati och medborgarservice
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Aldre samt vard- och omsorgsnimnden
Overférmyndarnimnden

Forvaltnings AB Framtiden

Boplats Goteborg AB

Familjebostdder i Goteborg AB
Gardstensbostdder AB

Goteborgs stads bostads AB

Bostads AB Poseidon
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Beskrivning av arendet
Exploateringsndmnden har att ta stillning till forslag pa hur kommunal hyresgaranti for
ekonomiskt svaga barnfamiljer respektive hushall utan barn kan inforas i Goteborg.

Utifrén forordning (2026:600) om kommuners skyldighet att stilla hyresgarantier ér
kommunal hyresgaranti for barnfamiljer en skyldighet for alla kommuner fran och med 1
september 2026. Kommunal hyresgaranti for andra hushall &n barnfamiljer &r ocksa
mojlig for kommuner att 1dmna, men ir inte obligatorisk.

Stadsledningskontoret har meddelat att de 1 nuldget gér bedomningen att
exploateringsndmnden kan infora kommunal hyresgaranti utan att det beh6vs nadgon
fordndring av exploateringsndmndens reglemente.

Exploateringsndmndens delegationsordning foreslas revideras med tilligg om beslut om
kommunal hyresgaranti. Ndimnden foreslas ocksa faststélla riktlinje for kommunala
hyresgarantier som bland annat reglerar hyresgarantins malgrupp och niva pa
hyresgarantibeloppet.

Bakgrund

Exploateringsndmnden fick i Géteborgs stads budget 2026 uppdrag att infora kommunala
hyresgarantier for hushéll som utestéings frén hyresmarknaden pa grund av ekonomiska
hinder och tillvarata det statliga bidraget per utstélld garanti. Budgetbeslutet slog fast att
uppdraget skulle ske i samverkan med socialndmnderna och att terrapporteringen av
uppdraget ska goras till exploateringsnimnden.

Sedan uppdraget i budgethandlingen gavs har riksdagen beslutat om &ndringar i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Det innebér att regeringen har
mdjlighet att meddela foreskrifter om att kommuner ska stilla hyresgarantier for att bista
enskilda hushéll. Med stod av detta bemyndigande har regeringen i maj 2026 beslutat om
forordning (2026:600) om kommuners skyldighet att stélla hyresgarantier i vissa
situationer. Forordningen trader i kraft den 1 september 2026. Forenklat kan sédgas att
kommunens skyldighet att stdlla kommunala hyresgarantier enligt lag och férordning
giller barnfamiljer. Forordningen slér fast att en kommun ska stélla hyresgaranti, om

e nagon som &r bosatt i kommunen i den mening som avses i 29 kap. 1 §
socialtjénstlagen (2025:400) behdver en permanentbostad med hyresritt med ratt
till forlangning enligt 12 kap. 45-52 §§ jordabalken.

e det i hushallet finns barn som avses i 96 kap. 4, Seller 5 a §
socialforsdkringsbalken.

e hushallet behover sadan hjilp for att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden,
och

e den bostad som hyresgarantin ska avse finns i kommunen.

I Goteborg gav 2007 kommunstyrelsen ett uppdrag till ddvarande stadskansliet att utreda
konsekvenserna av inforande av en kommunal hyresgaranti i Goteborg. Detta
aterredovisades till Goteborgs kommunstyrelse 2008 (diarienummer 1012/07).
Aterredovisningen 2008 ledde till att kommunstyrelsen forklarade uppdraget for fullgjort.
Inga beslut om inférande av kommunala hyresgarantier i Goteborg togs.

Det statliga bidraget pa 5000 kronor per utstilld garanti, som Goteborgs stads budget
2026 hinvisar till, togs bort vid arsskiftet 2025/2026 som en foljd av riksdagens beslut
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om budgetproposition 2026. I riksdagens budgetbeslut har det riktade statsbidraget for
kommunala hyresgarantier ersatts av en forstirkning av det generella statsbidraget till
kommunerna.

Parallellt med att regeringen tog beslut om att férordningen trader i kraft 1 september
2026 gav regeringen Boverket och Socialstyrelsen i uppdrag att stddja kommuner
gillande den nya skyldigheten att stdlla hyresgarantier. Till exempel genom att samordna,
vidta kommunikationsatgérder, forbereda och anordna utbildningar for kommuner och
lansstyrelser. Syftet &r att bidra med kunskap om, underlatta rittslig och praktisk
hantering av samt medverka till ett enhetligt genomslag av skyldigheten. Boverket och
Socialstyrelsen ska aterredovisa sina uppdrag senast den 31 mars 2027. D& kommunens
skyldighet trider i kraft innan Boverkets och Socialstyrelsens uppdrag har redovisats kan
sannolikt inférandet av hyresgarantier i Goteborgs stad behdva revideras under 2027 i och
med detta.

Nulage

Arendet har utretts mot bakgrund av uppdrag i Géteborgs stads budget 2026 och
forordningen om skyldighet for kommunen att infora hyresgaranti for barnfamiljer.
Exploateringsforvaltningen foreslar en bredare anvéndning av hyresgarantier for invanare
1 Goteborgs stad, genom att lata hyresgarantin ocksad omfatta hushéll utan barn om dessa
hushall utestéings fran hyresmarknaden pé grund av ekonomiska hinder.

Flera principiella stédllningstaganden som gjordes i stadskansliets rapport till
kommunstyrelsen 2008 (diarienummer 1012/07) gillande kommunala hyresgarantier har
ocksa utgjort grund i forslaget som nu ldaggs fram till exploateringsndmnden. Forslagen i
tjdnsteutlatandet har samverkats med de fyra socialforvaltningarna i staden, som stér
bakom forslagen i denna handling. Dialog om hyresgarantier har ocksa forts i samband
med framtagandet av bostadsforsorjningsprogram for Géteborg och hyresgaranti ingér i
bostadsforsorjningsprogrammets kunskapsunderlag och nuldgesanalys.

Andra kommuners hantering

12026 ars bostadsmarknadsenkét uppgav 56 kommuner att de tillhandah6ll kommunala
hyresgarantier, enligt Boverket. Ingen av de tre storsta stdderna tillhandah6ll kommunala
hyresgarantier. Inom Gdoteborgsregionen svarade Alingséds, Kungsbacka, Kungilv,
Partille och Stenungsund att de anvinde sig av hyresgarantier. Generellt i Sverige &r det
socialforvaltningarna som handldgger hyresgarantier, men i nagra fall ligger uppdraget pa
kommunledningskontor eller pa annan forvaltning dn socialférvaltning. Boverket
konstaterade 1 bostadsmarknadsenkéten 2026 att endast ett fatal av de 56 kommunerna
hade behovt infria sitt 16fte om borgen till de hushéll som hade fatt positivt beslut om
hyresgaranti, och nir sa skedde rorde det sig oftast om enstaka fall.

Exploateringsforvaltningens forslag

Malgrupp fér kommunala hyresgarantier i Géteborg

Utifran forordning (2026:600) och kommunfullmiktiges uppdrag forviantas Goteborgs
stad infora kommunala hyresgarantier for ekonomiskt svaga barnfamiljer respektive
hushall utan barn.

Davarande stadskansliet gjorde ”sammanfattningsvis bedémningen 2008 att personer med
problematisk kredithistorik skulle utgdra frimsta mélgrupp for en kommunal
hyresgaranti. Aven personer som ligger pé grinsen till att uppfylla bostadsforetagens krav
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och som inte kan ordna annan borgen, skulle inga i malgruppen, liksom ocksa de personer
for vilka kommunen och bostadsforetagen gor olika beddmningar av personens
betalningsforméga.” Forvaltningen anser att stadskansliets beddmning ar giltig 4ven idag,
dven om de kommunala bostadsbolagen i Goteborg generellt inte har inkomstkrav kvar
som villkor for att fa ett hyresavtal.

Niva pa hyresgarantibelopp

Stadskansliets utredning 2008 drog slutsatsen att ”Ingen, varken hushallet i fraga eller
kommunen som borgensman, dr betjint av att ekonomiskt svaga hushéll ges mojlighet att
gd in i ett boende som de, ekonomiskt sett, i praktiken inte kommer att kunna klara av.”
Den tidigare férordningen om statliga bidrag till kommunala hyresgarantier villkorade det
da riktade statsbidraget genom formuleringen ”...den eller de som hyresgarantierna
lamnas for bedoms ha ekonomiska forutséttningar att fullgdra hyresbetalningar utan
forsorjningsstdd enligt socialtjanstlagen...”.

Det tidigare uttalade hindret for hushall med forsorjningsstod ar inte med i regeringens
forordning och foljer logiken i den statliga utredningen Sénk troskeln till en god bostad
(SOU 2022:14) som slog fast att ”...med hénsyn till att den aktuella gruppen kan antas ha
sarskilt stora stddbehov ska hinder mot statsbidrag inte ldngre foreligga dven om den eller
de for vilka hyresgarantierna 1dmnas bedoms sakna ekonomiska forutsittningar att utan
forsorjningsstdd enligt socialtjdnstlagen fullgora hyresbetalningar.”
Exploateringsforvaltningen foreslér i enlighet med forordning och den statliga
utredningen att det ska vara mdjligt for ett hushall som erhaller forsorjningsstod att ocksa
erhalla hyresgaranti.

Rapporter fran Malmo universitet (Den kommunala allménnyttan av Martin Grander).

visar pa en fordndring under det senaste decenniet vad géller inkomstkrav 1 relation till
hyra fran de kommunala bostadsbolagens sida. Under 2013 tillimpade nistan alla
kommunala bostadsbolag krav pa inkomst i relation till hyran och det absolut
dominerande kravet var da ett 3-till-1-ratio, det vill sdga att den bostadssdkandes
bruttoinkomst skulle vara tre gdnger sa stor som hyreskostnaden. Pa senare ar visar
rapporten ovan att allt fler foretag har gjort en 6vergéng till en kvar-att-leva-pa (KALP)-
kalkyl. Hér &r det vanligaste kravet formulerat utifran Kronofogdens forbehéllsbelopp, en
summa som bor finnas kvar i hushéllets budget efter att hyran &r betald

Exploateringsforvaltningen foreslar darfor att hyresgaranti-belopp per manad baseras pa
principen kvar-att-leva-pa utifran Kronofogdens érliga underlag.

Hantering av hyresgaranti

Kommunen behover fa en signal frén fastighetsidgare som vill aberopa att hyresgarantin &r
en forutsittning for ett forstahandsavtal for att kunna f6lja i vilken utstrdckning
hyresgarantin fyller sin funktion och fi en indikation pa i vilken omfattning Goteborgs
stad teoretiskt kan behdva betala ut hyresgaranti.

P& samma vis som i arbetet med kommunala kontrakt inom Goteborgs stad ar det rimligt
att ett hushall fortfarande ansvarar for sin hyresinbetalning, &ven néir en hyresgaranti
utbetalats av kommunen. Syftet med hyresgaranti borde inte vara att en kommun tar 6ver
kostnaden for hushallets hyror nér de inte kan betala sjdlva. Genom att ga in som
borgenir ger kommunen den trygghet som fastighetségaren behover for att vara villig att
erbjuda ett forstahandsavtal till ett hushall som annars inte hade fatt det. I de fall som
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hushallet inte klarar att betala hyran som kommunen debiterat i efterhand, uppstar en
skuld till kommunen i stillet for till fastighetsdgaren. Eftersom fastighetségaren far sin
hyra betalad kan inte hushéllets skuld till kommunen &beropas av fastighetsédgaren som
grund for uppsigning pa grund av obetald hyra. Pa det viset fyller hyresgarantier dven en
vrakningsforebyggande funktion.

I stadskansliets utredning fran 2008 framgar att fastighetségare dnskade att hyresgarantier
ocksa skulle ticka for andra kostnader én uteblivna hyror. Aven om det #r forstaeligt att
fastighetsdgaren vill minimera riskerna ar det &nda en bedomning av hushallets férméga
att betala just hyran som &r det vésentliga for ett forstahandsavtal. Om fastighetsigare far
vetskap om att ett hushall har daliga boendereferenser for att de har misskott/vanvardat en
tidigare bostad, dr det rimligt att anta att fastighetségaren véljer att inte hyra ut till
hushallet utifran det skilet. Det ar inte rimligt att kommunen gér in och dven ticker upp
ekonomisk risk for skadegdrelse som kan komma i framtiden i en hyresldgenhet.

Nér ett hushall ar intresserat av en ldgenhet som ar ledig och utannonserad dr det ofta kort
tid detta hushall har pa sig att anmala sitt intresse, g pa visning och ldmna efterfragade
underlag till fastighetségaren for att i basta fall kunna erhélla ett forstahandsavtal. Det ér
inte rimligt att hushéllet ska hinna ansdka och kommunen hinna utreda och besluta
géllande hyresgaranti kopplat till ett enskilt hyresobjekt. Flera kommuner som har arbetat
med hyresgarantier har i stéllet tagit in ansdkningar gillande ett generellt 16fte om
hyresgaranti inom en viss tidsram. Ett 16fte om hyresgaranti blir ddrmed i stil med
bolanelofte for den som vill 1dna pengar frén bank for ett bostadskdp. Att lata ett sadant
lofte gélla i 12 ménader gor att det blir en rimlig tid for hushallet att leta efter
hyreslédgenhet och att handldggande forvaltning inte behdver fa in en ny ansokan alltfor
néra den forsta ansokan, rent tidsmissigt. Aven stadskansliet foresprakade 2008 att
kommunen borde arbeta med ett 16fte om hyresgaranti som var giltig en viss tidsperiod,
for att det skulle vara praktiskt hanterbart.

Det ér osannolikt att ett hushéll, som far svérighet att betala hyran till fastighetséigaren en
manad ocksé far svarigheter de direkt dirpa foljande manaderna. Hyresmarknadsenkatens
resultat pekar inte heller pa att det sett ut s i de kommuner som har haft hyresgarantier
fram till nu. Det ar darfor rimligt att tro att det inte ska behdvas mer dn maximalt sex
ménadshyror i stadens hyresgaranti. Att diremot vara generdsare med den totala tidsram
som fastighetsdgaren kan aberopa hyresgarantin kan gora hyresgarantin mer intressant ur
fastighetsdgarperspektiv utan att kommunen riskerar mer ekonomiskt.

I vilket tidsskede bér kommunen ga in och betala ut hyresgaranti till
fastighetségaren?

Det finns kommuner som har villkorat sina kommunala hyresgarantier pa sa vis att
fastighetségaren kan fa hyresgarantin utbetalad av kommunen forst nér det star klart att
det enskilda hushéllet inte har nagot av virde som Kronofogden kan utmita. Detta tar
lang tid och riskerar ddrmed att inte uppfattas som en verklig och snabb garanti for den
fastighetségare som kan ségas ha tagit en ekonomisk risk nér hyresavtalet undertecknades
frén bada parter. Denna typ av borgen brukar bendmnas enkel borgen.

Andra kommuner har i stéllet godként att fastighetségaren far ritt att vinda sig till
kommunen med hyresskulden sé fort den forfallit. Denna typ av borgen brukar bendmnas
proprieborgen.
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For att fastighetsdgarna ska uppleva att den kommunala hyresgarantin ska fungera som en
verksam och snabb garanti foreslar exploateringsforvaltningen att fastighetsdgare far rétt
att vinda sig till Goteborgs stad for en utbetalning redan efter att ett hushall har underléatit
att betala hyran, men forst sju dagar efter att en paminnelse har gatt ut till hushéllet.

Stadskansliets rapport frédn 2008 foresprakade ocksa sé kallad proprieborgen, framfor allt
baserat pa dialog som hade 4gt rum med foretradare for fastighetsdgare. Detta for att
hyresgarantin ska fa effekt.

Direkt efter att Goteborgs kommun betalat ut hyresgaranti for en manadshyra ska samma
belopp debiteras hushéllet, som ddrmed far en skuld till Goteborgs stad for hyran, men
utan risk att fastighetsdgaren sdger upp hyresgisten pa grund av obetald hyra.

I samband med att ett hushall debiteras ska hushallet fa information om Goteborgs stads
budget- och skuldradgivare, i dagsldget organiserade i forvaltningen for demokrati och
medborgarservice. Detta med mél om att hushallen ska klara sina hyresinbetalningar pé
egen hand framover. I avstimning med socialférvaltningarna har framkommit att en
fortsatt dialog behovs mellan exploateringsforvaltningen och socialférvaltningarna nér
det géller huruvida exploateringsforvaltningen ska informera socialférvaltningen nér en
hyresgaranti har betalats till fastighetségaren som ersattning for obetald hyra frén ett
hushall.

Ansvarig ndmnd i Géteborgs stad
Lagstodet for att en kommun ska kunna ldamna hyresgaranti finns att hdmta i:

e Lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, samt
e Lagen om (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar och
forordningen (2026:600 om kommuners skyldighet att stélla hyresgarantier.

De hushall som kan komma att efterfriga en kommunal hyresgaranti bedoms, i de flesta
fall, vara hushall som &r strukturellt hemldsa. Hushall som saknar social eller medicinsk
problematik i den omfattning som skulle ge rétt till insats enligt Socialtjénstlagen, till
exempel 1 form av kommunala kontrakt, men som fastnat i otrygga, kortvariga
boendeldsningar pé grund av svag ekonomi och/eller strukturella hinder pa
bostadsmarknaden. Om det antagandet stimmer kommer hushéll som har mdjlighet att &
kommunal hyresgaranti langt ifrén alltid ha en kontakt med socialtjénsten.

I Goteborgs stad har exploateringsndmnden bland annat uppdrag vad géller att anskaffa
bostidder inom ramen for stadens bostadssociala arbete. Ndmnden ansvarar dessutom for
genomforandet och sammanstéllningen av stadens arliga hemldshetskartlaggning, i
samverkan med socialférvaltningarna. Exploateringsndmnden har dérutover haft uppdrag
att héalla samman arbetet med att ta fram hemldshetsplaner for Goteborgs stad och folja
upp dessa. Forvaltningen har etablerade kontaktytor gentemot manga av stadens
fastighetségare genom Avsiktsforklaring — Bostadsanskaffning for sdirskilda grupper och
hyresjuridisk kompetens. Stadsledningskontoret bedomer att kommunala hyresgarantier
kan rymmas inom exploateringsndmndens befintliga reglemente. P4 motsvarande sétt
foreslog Stadskansliet 2008 att ett uppdrag om hyresgarantier borde ha lagts pa ddvarande
fastighetsndmnden, dir motsvarande ansvar l4g innan organisationsférandringar 2023.
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Omfattning och ekonomi

Boplats har tillfragats om de kan f4 fram relevanta uppgifter géllande hur manga av
Boplats konton som tillh6r hushéll som ar folkbokforda i Goteborg respektive saknar
forstahandsavtal. Dessvérre har Boplats inte statistik som kan sékerstilla ett sadant
underlag.

Enligt senaste hemloshetskartldggningen i Goteborg (2026) var det 206 av
socialforvaltningarna kédnda hemlosa hushéll som saknade social problematik. I samma
rapport aterges att det var sammanlagt 300 hushéll i samma situation som Stadsmissionen
och Ridddningsmissionen hade kdinnedom om i G6teborg. Det 4r mojligt att dessa hushall
1 viss utstrackning utgors av samma individer. Det dr ocksé sannolikt att det finns fler
hushall 4n de som stadens socialforvaltningar respektive idéburna organisationer kommer
i kontakt med som skulle kunna ingd i malgruppen for kommunala hyresgarantier.

Boverket konstaterade utifrén bostadsmarknadsenkéten 2026 att endast ett fatal av de 56
kommunerna som anvinde sig av kommunala hyresgarantier hade behovt infria sitt 16fte
om borgen till de hushall som hade fatt positivt beslut om hyresgaranti, och nér det
skedde rorde det sig oftast om enstaka fall. Det &r sannolikt att utfallet blir detsamma i
Goteborg.

Nar det géller grad av aterbetalning i 1gen dé forvaltningen har ersétt en fastighetsdgare
for forlorad hyra och debiterar hyresgisten densamma, blir det ocksa bara mojligt att gora
en rimlig bedomning. Exploateringsforvaltningen har stor erfarenhet av i vilken grad som
hushall som har andrahandshyresavtal med exploateringsforvaltningen betalar sina
fakturor. En jimforelsebar grupp i det hiar sammanhanget borde vara hushall som har
anvisats enligt bosittningslagen. Det ror sig om hushall som i stor utstrdckning har
relativt sett begrinsade ekonomier men som saknar social eller medicinsk problematik i
den omfattning som skulle ge ratt till insats enligt Socialtjidnstlagen.
Exploateringsforvaltningens erfarenhet dr att denna grupp 1 stor grad aterbetalar
debiterade belopp.

Forvaltningen utgér frén att det finns ett behov av ca 500 garantier arligen baserat pé det
antal hushall som hemlGshetskartldggningen for 2026 fatt fram som kan definieras som
strukturellt hemldsa. Exploateringsforvaltningen foreslér att stanna vid hyresgaranti for
maximalt sex ménader. En ldgenhet pd 70 kv hade en genomsnittlig hyra 2026 pa strax
over 9200 kronor i Géteborg. Om man utgar fran att 40 procent (ca 200 stycken) av
garantierna faktiskt skulle aberopas av fastighetsigare i samband med kontraktsskrivning
géllande ett forstahandsavtal och att i sin tur 20 procent av dessa hyresavtal inom tre ar
skulle behdva en garanti i snitt for tre hyror sa skulle Goteborg sta med risk pa drygt 1,1
miljoner kronor per ar, ndr verksamheten &r i full gang ar 3. Réknat med att hushallen i 50
procent av fallen betalar debiterade fakturor till kommunen ligger kostnaden pa knappt
600 000 kronor per ar for hyresgarantier exploateringsforvaltningen inte kunnat fa in
betalning for. Det dr dock en stor grad antaganden som ligger till grund for resonemanget
ovan.

Driftsmissigt bedomer exploateringsforvaltningen att det kommer att bli en del initiala
kostnader for kommunikation, anpassat drendehanteringssystem samt anpassat
ekonomisystem. Utifran detta gérs bedomningen att en heltidstjanst behovs for den
lopande handldggningen av drenden, men med mojlighet med utdkning om antalet
ansOkningar skulle visa sig vara betydligt fler &n bedomt.
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Enligt information fran stadsledningskontoret har det generella statsbidraget till
kommunerna hdjts sé att Goteborgs del utgor 2,0 miljoner kronor. Dessa ekonomiska
medel kommer att foras till exploateringsndmnden, enligt stadsledningskontoret, om
ndmnden beslutar att inféra kommunala hyresgarantier.

Uppféljning

Bogruppen, dér socialforvaltningar, férvaltningen for funktionsstod,
stadsledningskontoret och exploateringsforvaltningen ingér, foreslas folja upp arbetet
med hyresgarantier. Rapporteringen ska ske i ordinarie uppf6ljning till
exploateringsndmnden.

Under det kommande éret dr det séarskilt viktigt att folja stod och rekommendationer fran
Socialstyrelsen och Boverket, dé det kan komma att paverka upplégget for hyresgarantier
dven 1 Goteborg.

Revidering av delegationsordning
Inférandet av kommunala hyresgarantier kraver tilligg i exploateringsndmndens

delegationsordning. Foreslagen delegerad beslutanderétt sker med stod av forordningen
(2026:600) om kommuners skyldighet att stilla hyresgarantier. Beslutet kan dverklagas
genom forvaltningsbesvér. Foljande tilldgg foreslas 1 exploateringsnimndens
delegationsordning.

IAvsnitt (Beslut Beslutsfattare [Kommentar

5.5.2 Besluta om Direktor Beslutet fattas med stdd av forordningen
[kommunal (2026:600) om kommuners skyldighet att
hyresgaranti for stidlla hyresgarantier och lagen (2009:47) om
hushall vissa kommunala befogenheter.

Delegationen inrymmer bade bevilja och
avsla kommunal hyresgaranti till hushall.

Beslutet innebér att exploaterings-ndimnden
har ritt att debitera hushallet nar
fastighetsdgaren fatt erséttning for en obetald
hyra.

Betalning av hyresgaranti till fastighetsdgare
dar verkstéllighet.

Anméls till ndmnd.

Riktlinje for kommunala hyresgarantier
I samband med inférandet av kommunala hyresgarantier foreslds exploateringsndmnden

faststilla det styrande dokumentet riktlinje for kommunala hyresgarantier. Riktlinjen
syftar till att tydliggora hyresgarantins malgrupp och niva pa hyresgarantibeloppet.
Dessutom ér syftet med riktlinjen att beskriva vad som ska anges i hyresgaranti-
dokumentet, hur hushall debiteras samt hur arbetet med hyresgarantier f6ljs upp inom
Goteborgs stad.
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Forvaltningens bedomning

Utifran vad som anges under beskrivning av drendet bedomer exploateringsforvaltningen
att det finns starka sociala, och troligen ocksa samhéllsekonomiska, skél for Goteborgs
stad att inrdtta kommunala hyresgarantier. Regeringens forordning krdver kommunala
hyresgarantier for vissa barnfamiljer frdn och med 1 september 2026. Samma skél talar
for ett inrdttande av hyresgarantier for en bredare malgrupp i enlighet med
kommunfullméktiges uppdrag i Goteborgs stads budget for 2026. Hushallen i malgruppen
har det gemensamt att de saknar forstahandsavtal gillande hyreslidgenhet och att de
utestings fran hyresmarknaden péd grund av ekonomiska hinder i bred bemaérkelse.

Om hyresgarantier uppfyller det avsedda syftet kommer dessa att leda till att
heml6sheten, som den méts enligt Socialstyrelsen, kan minska, dé fler hushall som annars
inte hade kunnat fa ett forstahandsavtal med hyresgarantins hjélp ska kunna fa det.
Hushéll som saknar forstahandsavtal kommer i mindre grad riskera att behova leta bostad
pa den svarta marknaden, som i s fall kan minska i omfattning. Kommunen tar pa sig
viss ekonomisk risk vid inrdttande av kommunala hyresgarantier, men risken bedoms inte
som sérskilt omfattande d&ven om den ar svarbedomd. Risken kan mdjligen véigas upp
ekonomiskt av ldgre kostnader for socialforvaltningarna vad géller kostnader for akuta
boendeldsningar for hushall. Nuvarande beddmning ér att det forstérkta statsbidraget
ticker kostnaderna som kommunala hyresgarantier kommer att innebéra for Géteborgs
stad. Stadsledningskontoret har meddelat att ramforstarkning pa 2 mnkr arligen kommer
att foras till exploateringsndimnden om ndmnden beslutar att inféra kommunala
hyresgarantier.

Exploateringsforvaltningen bedomer att nivan pa hyresgarantibeloppet som kommunen ar
redo att garantera ska baseras pa hushallets genomsnittliga inkomster for de senaste tre
ménaderna. Frén genomsnittsinkomsten dras forvintade utgifter for hushallet enligt
Kronofogdens utrdkning om normalbelopp. Det som kvarstar blir hushallets
hyresgarantibelopp per ménad. Beloppet ska dock aldrig bli ldgre 4n Forsdkringskassans
genomsnittskostnad for boende i Storgéteborg men inte heller hdgre dn
Forsékringskassans hogsta godtagbara boendekostnad i1 Storgéteborg.

For att hyresgarantier ska bli ett verksamhet redskap beddmer exploateringsforvaltningen
att ett positivt beslut till ett enskilt hushall om hyresgaranti ska leda till att kommunen
diarmed ger en generell garanti som géller under forutséttning att ett forstahandsavtal
tecknas inom ett ar fran det att garantin borjade gilla, liknande ett lanel6fte som en bank
kan ge i samband med att ett hushall avser att kopa en bostad. Exploateringsforvaltningen
beddmer att fastighetségaren ska kunna utkrdva maximalt sex manadshyror under en
tredrsperiod fran det att forstahandsavtal tecknades.

Exploateringsforvaltningen bedomer att virdet av en hyresgaranti for fastighetsdgaren blir
storre och ddrmed kommer att kunna leda till fler férstahandsavtal for mélgruppen om
fastighetsdgaren far ritt att begéra utbetalning frin kommunen redan nir hyran forfallit.
Forvaltningen foreslar dock en viss tidsforskjutning for att undvika onddig administration
om hushallet bara blir ndgot férsenad med hyran.

For att minska kommunens risktagande foreslas hyresgarantin enbart ersitta
fastighetsdgare da hyra fran hyresgést uteblir. Hyresgarantin ska inte ersétta kostnader for
skador, storningar eller liknande. Utifran perspektivet att minska det ekonomiska
risktagandet bedomer exploateringsforvaltningen att ett hushall alltid omgéende ska
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debiteras en hyra som kommunen har betalat till fastighetsdgare. Det foljer det arbetssétt
som kommunen har nér det géller sa kallade kommunala kontrakt.

Exploateringsforvaltningen, i samverkan med socialforvaltningarna, bedomer att det ar
rimligt att uppdraget gillande kommunala hyresgarantier laggs pa exploateringsnimnden.
Exploateringsforvaltningen har redan idag ett ansvar for att anskaffa bostéider inom ramen
for stadens bostadssociala arbete, haller samman arbetet med stadens érliga
heml&shetskartldggning och uppféljningen av stadens hemldshetsplan. Dessutom har
exploateringsforvaltningen system for att debitera hyresgéster och betala fakturor till
fastighetsdgare, liksom hyresjuridisk expertis.

Forslag pa riktlinje for kommunala hyresgarantier framgar av bilaga 1 till detta
tjénsteutlatande. Forvaltningen bedomer att det styrande dokumentet forenklar
hanteringen av uppdraget.

Marie Persson Kristina Lindfors

Avdelning mark och boende Exploateringsdirektor
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Inledning

Syftet med denna riktlinje

Syftet med exploateringsnimndens riktlinje for kommunala hyresgarantier &r att
tydliggora malgrupp och nivé pé hyresgarantibelopp for hyresgarantierna. Dessutom é&r
syftet med riktlinjen att beskriva vad som ska anges 1 hyresgarantidokumentet, hur
hushall debiteras samt hur arbetet med hyresgarantier f6ljs upp inom Goteborgs stad.

Vem omfattas av riktlinjen

Denna riktlinje géller tills vidare for exploateringsndmnden.

Bakgrund

Exploateringsndmnden fick i Géteborgs stads budget 2026 uppdrag att infora kommunala
hyresgarantier for hushéll som utestéings frén hyresmarknaden pa grund av ekonomiska
hinder.

Under 2026 har riksdagen beslutat om dndringar i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Med stod 1 lagéndringen har regeringen i maj 2026 beslutat
om forordning (2026:600) om kommuners skyldighet att stélla hyresgarantier i vissa
situationer.

Lagbestammelser

Lagstodet for att en kommun ska kunna ldmna hyresgaranti finns att himta i

e Lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
e Lagen om (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, samt
e Forordningen (2026:600) om kommuners skyldighet att stilla hyresgarantier.
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Riktlinje

Malgrupp for kommunala hyresgarantier i Géteborg

Samtliga nedanstdende tre punkter ska gélla for att ett hushéll ska inga i mélgruppen for
kommunala hyresgarantier:

1.
2.

Hushallet ska vara bosatt i Goteborgs stad enligt 29 kap 1 § socialtjdnstlagen
Hushallet ska sakna hyresrétt med rétt till forléngning enligt 12 kap 45-52 §§
jordabalken. Det vill sdga att hushéllet saknar férstahandsavtal pa
hyresmarknaden och inte heller dger en bostad av annat slag.

Hushallet utestéings fran hyresmarknaden p& grund av ekonomiska hinder
alternativt har mindre mojligheter pa hyresmarknaden till f61jd av
fastighetségares inkomstkrav eller liknande.

Ytterligare fortydliganden gdllande malgrupp for kommunala hyresgarantier:

e Betalningsanmérkning, dven om den ér relaterad till boende uppkommen de senaste
24 ménaderna, ska inte utgora hinder for att ett hushall ska erhalla hyresgaranti.

e Skuld till bostadsforetag ska inte utgdra hinder for att ett hushéll ska erhélla
hyresgaranti.

e  Om ett hushall har nettoinkomster per ménad som ar lika med, eller éverstiger, 3 x
Forsdkringskassans hogsta godtagbara kostnad for boende i Stor-Goteborg ska
hushallet kunna erhélla en hyresgaranti enbart om hushallet har skuld till
bostadsforetag eller betalningsanmérkning och ddrmed kan sdgas vara utestingt fran
hyresmarknaden pa grund av ekonomiska hinder.

Niva pa hyresgarantibelopp

Nedanstiaende berdkningsgrund ska gélla for att rdkna fram niva pa hyresgarantibelopp
per manad for hushéll som bedomts tillhora mélgruppen:

1.

Nivan pa manadshyra som Goteborgs stad garanterar baseras pa hushallets
genomsnittliga nettoinkomster per manad for de senaste tre manaderna'.
handldggningen gors en beddmning om hushallet dessutom kan vara beréttigade
till bostadsbidrag eller bostadstillagg, vilket i s& fall adderas till inkomsterna.
Direfter riknas forvantade utgifter for hushéllet enligt Kronofogdens utrédkning
om normalbelopp av. Det belopp som kvarstar avrundas till ndrmaste hundratal

och blir den garanterade manadshyra som hyresgarantin bestar av for det enskilda

hushallet.

Hyresgarantin kan dock aldrig bli lagre &n Forsdkringskassans
genomsnittskostnad for boende i stor-Goteborg per manad.

Hyresgarantin kan dessutom aldrig bli hogre an Forsdkringskassans hogsta
godtagbara boendekostnad i stor-Géteborg per manad.

! Som inkomst riknas 16n, a-kassa, studiestdd, pension, sjukerséttning och andra inkomster fran
Forsédkringskassan som inte dr av engangskaraktir. Som inkomst riknas ocksé férsorjningsstod.
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Ytterligare fortydligande gallande beviljat hyresgarantibelopp:

Om hyresnivéan for en hyresldgenhet ligger inom hyresgarantibeloppet for det
enskilda hushallet nir forstahandsavtalet tecknas (&r 1) ska kommunen godkédnna
betalning av den fullstdndiga hyran &ven ar 2 och 3, om hyran hojts till f6ljd av
overenskommelse mellan fastighetsdgaren/hyresvéirden och hyresgistféreningen.
Att ett hushall erhéller forsorjningsstod ar infe ett hinder for att hushallet ska
kunna erhélla hyresgaranti.

Hyresgarantidokument fran Géteborgs stad

Foljande ska framga av hyresgarantidokumentet, det vill sdga beslutet, fran Goteborgs
stad som skickas till det sokande hushéllet.

1.

10.

Om hyresgaranti har beviljats eller avslagits (och hur ett beslut om avslag kan
overklagas).

Vilket maximalt belopp per ménad som beslut om hyresgaranti innebar for det
enskilda hushéllet — hyresgarantibeloppet.

Att hyresgarantin enbart giller hyresritt med forstahandsavtal.

Att hyresgarantin enbart géller hyresritt inom Goteborgs kommuns geografiska
omrade.

Att hyresgarantin géller under forutsittning att fastighetsdgaren meddelar
exploateringsforvaltningen att hyresgarantin dr en forutsittning for
kontraktsskrivning géllande ett specifikt forstahandsavtal, detta senast inom 1
ménad efter att ett forstahandsavtal har trétt i1 kraft.

Att den enskilde hyresgésten alltid blir aterbetalningsskyldig till Goteborgs stad i
det 1age kommunen har betalat ett garantibelopp i hyresgéstens stille.

Att hyresgarantin enbart tdcker hyreskostnader (ej kostnader for skador,
storningar eller annat).

Att ett 16fte om hyresgaranti géller om forstahandsavtal trader i kraft inom 12
manader fran dagen da beslut om hyresgaranti togs. Om beviljad hyresgaranti
blivit dldre &n 12 manader behdver hushallet ansdka pa nytt.

Att hyresgarantin géller maximalt sex ménadshyror. Hyresgarantin kan aberopas
av fastighetsdgare upp till tre ar efter att forstahandsavtalet borjar gélla.

Att fastighetsdgare har rétt att véinda sig till Goteborgs stad med faktura gillande
obetald hyra for hushall med géllande hyresgaranti efter att ett hushall har
underlatit att betala hyran, men forst sju dagar efter att en paminnelse har gatt ut
till hushéllet.

Atgird i samband med att ett hushall debiteras efter att ha
underlatit att betala hyra

I samband med att ett hushall debiteras ska hushallet fa information om Goteborgs stads

budget- och skuldradgivare.

Exploateringsndmndens riktlinje fér kommunala hyresgarantier
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Uppfodljning
Rapportering till exploateringsndmnden ska arligen ske i arsrapporten.

Bogruppen, dér socialforvaltningar, forvaltningen for funktionsstod,
stadsledningskontoret och exploateringsforvaltningen ingér, ska folja upp arbetet med
hyresgarantier om det inte gors i annan motsvarande gruppering inom kommunen.
Relevanta omraden att folja kan vara:

e Antal beslutade garantier

e Antal hyresgarantier som fastighetsdgarna faktiskt har &beropat som giltiga i ett
forstahandsavtal

e Antal hyror som kommunen har betalat ut respektive debiterat hushall

e Hur aterbetalningsgraden frén hushallen ser ut.

e  Om hyresgarantier samtidigt leder till minskat behov av nodbistand fran
socialforvaltningar.

e Avstimning bor ockséd goras med Goteborgs stads budget- och skuldradgivare.

Exploateringsndmndens riktlinje fér kommunala hyresgarantier
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