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Studiens slutsatser

Ligenhetsenheten har genomfort en uppfoljning av hur det gitt for de
andrahandshyresgister som 2015 och 2016 fick 6verta hyresavtalet hos MKB.
Syftet har wvarit att fia en bild av hur de boende skoter sig som
forstahandshyresgister efter de Overtagit hyresavtalet. Studiens slutsats ér att en
absolut majoritet av hyresgisterna som fatt férstahandskontrakt bor kvar vid
uppfoljningstillfillet 2018. Det ér ett mycket positivt resultat och visar pa att det
generellt inte innebér en 6kad risk for fastighetsagare att hyra ut till Malmé stad
och att efter provotid lata den boende 6verta kontraktet, jamfért med att hyra ut
genom den ordinarie bostadsmarknaden.

Fastighets- och gatukontoret * Hur gick det sen d&?



Hemldsheten 1 Malmo

Hemlo6sheten 1 Malmo ligger fortsatt pa en hog niva. Antalet hemlosa ér enligt Malmo
stads senaste kartliggning, i oktober 2018, 1959 vuxna och 1347 barn. Heml6shet
bland barn 6kar, vid forra arets kartliggning var 1070 barn heml6sa. Att vara hemlos
som barn innebir en rad allvarliga konsekvenser; svarigheter att klara av skolan,
fritidsaktiviteter, somnsvarigheter, koncentrationsproblem, traingboddhet och en
otrygghet genom att flytta runt i olika boenden.

Den strukturella hemlésheten dar det inte finns nagon kind social problematik bestar
av 1337 vuxna och den sociala hemlosheten dir ofta missbruk/psykisk ohilsa finns

bestir av 622 vuxna.

Den strukturella hemlosheten stir for runt 70 procent av vuxnas hemloshet och 98
procent av barnens. Det ér alltsd endast tva procent av barnen som lever i hemldshet
av sociala orsaker. Det finns en oroande utveckling kring antalet barn som lever med
vald 1 hemmet som en orsak till hemlsheten.

Anledningen till att den strukturella heml6sheten 6kar dr 1 huvudsak en stor inflyttning
till Malmo av hushall med lag betalningsférmaga och avsaknad av boendereferenser i
kombination med en generell bostadsbrist. Inom gruppen strukturellt hemldsa finns
nyanlinda och individer med skulder. En stor del av de strukturellt hemltsa har

torsorjningsstdd eller etableringsersittning som inkomst.

En ytterligare faktor som bidrar till den strukturella hemlésheten, dven om denna
grupp inte riknas som hemlGsa, dr de som anvisats via bosittningslagen som tridde i
kraft 1 mars 2016. Enligt den ar alla kommuner skyldiga att ordna boende at ett visst
antal nyanlinda med uppehallstillstind. Fér Malmés del innebdr det 155 personer
under 2018 varav en mindre del kvotflyktingar.

Hotell och vandrarhem ar den boendeform som flest hemlésa bor i, cirka 800
personer. Direfter kommer boende i frivilligorganisations regi dir runt 400 personer
bor. I 6vrigt ar férdelningen spridd pa ambulerande boende, dygnsboende, institution,

kommunens akutboende, uteliggare och kriminalvard.
Insatser fran socialtjanstens sida har mellan januari-oktober 2018 resulterat i att
* 2456 hushall har bott i tillfalligt eller akut boende (varav 933 barnfamiljer)

* 1501 hushall har bott i 6vergangs- eller genomgangsligenhet (varav 631

barnfamiljer)

De hushill som redan bor i 6vergings- eller genomgingsligenhet raknas zufe in i
gruppen heml6ésa. EU-migranter, papperslosa, nyanlinda enligt bosittningslagen,
traingbodda, inneboende och hushaill med andrahandskontrakt riknas inte heller med.
Dessutom grundar sig de siffrorna kring hemldsheten i Malmé endast pa hur méanga
som vint sig till socialtjansten under en viss period for hjilp och stéd i hemlésheten.
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Lagenhetsenheten

Organisation
Ligenhetsenheten ér en del av fastighets- och gatukontoret i Malmé och bestar av tva

sektioner, kontrakts- och tillsynssektionen. Enheten har runt 35 medarbetare sisom
assistenter, utredare, forvaltare, tillsynspersonal och chefer. Enheten startades upp
2005, dessforinnan hade socialtjansten ansvar for anskaffning av boende och uthyrning
till hemlésa. Da socialtjinsten arbetar utifran socialtjdnstlagen fanns inte alltid den
specialistkompetens som kravs for att arbeta utifran hyreslagen. Genom att starta upp
en enhet med hyresjuridisk kompetens ville kommunstyrelsen 6ka fértroendet hos
fastighetsagarna for uthyrning till Malmé stad. Dessutom fanns en rollkonflikt inbyged
1 det tidigare systemet, socialsekreterarna skulle ge stod at sina klienter och samtidigt
hantera varningsbrev och uppsigningar. Att samla hyresjuridisk kompetens pa ett stille
skulle ocksa innebira bade effektiviseringar och kostnadsbesparingar.

Vart uppdrag
Ligenhetsenhetens uppdrag ér att anskaffa och forvalta sociala boenden it

socialtjanstens klienter. Enheten tecknar forstahandskontrakt med fastighetsdgaren
och hyr sedan ut i andrahand till den hyresgist socialtjansten prioriterar. I enhetens
arbetsuppgifter ingar att teckna hyresavtal, utéva regelbunden tillsyn av ligenheterna,
ge enklare boenderadgivning, utféra besiktningar, administrera betalning av hyror till
fastighetsagare och debitering av andrahandshyresgister. Skulle boendet inte fungera
ar det enhetens ansvar att skicka ut varningsbrev, genomféra uppsigningar, forverka
hyresavtal och samverka med olika rittsliga instanser. En viktig del av enhetens arbete

ar samarbete med fastighetsigare och socialtjanst.

Vara lagenheter
Vid uppstarten av ligenhetsenheten 6verlimnades cirka 600 avtal fran socialtjinsten

till ligenhetsenheten. Av dessa var 150 genomgangsligenheter och resterande
overgangsligenheter. I slutet av 2018 bestod bestindet av runt 1500 hyresavtal, av
dessa var cirka 900 6vergangsligenheter och cirka 600 genomgangsligenheter. Utover
dessa avtal forvaltades nistan ytterligare 600 avtal at malgruppen som anvisats genom
bosittningslagen. MKB dr den storsta enskilda fastighetsigaren, direfter ar
ligenheterna férdelade pa olika privata hyresvirdar och kommunala Stadsfastigheter.

Overgéngsligenhet innebir att kontraktet med tiden ska 6verga i ett férstahandskontrakt
om allt fungerar och hyresgisten skoter sin privatekonomi, ingen skuldsittning och
inga betalningsanmarkningar, samt skoter sitt boende och stor inte sina grannar. I en
genomgangslagenhet ar det inte moijligt for hyresgasten att Overta kontraktet. Dessa
bostider kan bestd av speciella boenden eller ligenheter som blockforhyrs av
kommunen i vintan pa en mer stabil 16sning pa den ordinarie bostadsmarknaden,
exempelvis via Boplats Syd.
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Det har ville vi veta mer om

Ligenhetsenheten har genomfért en uppfoljning av hur det gatt for de
andrahandshyresgaster som 2015 och 2016 fick 6verta hyresavtalet hos MKB. Syftet
har varit att fa en bild av hur de boende skoter sig som forstahandshyresgister efter de

overtagit hyresavtalet.

Det finns ingen kinnedom om att det skulle gjorts nagon tidigare uppfoljning kring
hur det giar for de hyresgister som far ett eget hyresavtal genom socialtjinsten.
Statistiken som tagits fram dr avseende kvarboende, eventuella stérningar och
bristande hyresbetalningar. Denna information ir av intresse for Malmo stad, MKB

och 6vriga fastighetsigare.

Malet 4r att ge fastighetsigare en nyanserad och rittvis bild av 6vertagen och
dirigenom oOka fortroendet for Malmé stad som hyresgist och skapa bittre
forutsittningar fOr samverkan. Resultatet ska ocksa ge stod at att utveckla
arbetsmetoderna f6r bade ligenhetsenheten och socialtjdnsten i moétet med
hyresgisterna/klienterna. Datan som har samlats in och bearbetats kommer dels frin
ligenhetsenhetens databas och dels frin MKB:s databas. Varje 6vertag har f6ljts upp
genom bland annat granskning av hyresgistens betalningshistorik och eventuella
storningar. Sdrskilt intressanta fragestéllningar har varit:

e Har hyresgisten tidigare bott genom ligenhetsenheten?

e Hur linge har hyresgisten bott i ligenheten innan 6vertag?

e Hur manga har sagts upp av MKB for att de inte klarat att uppfylla hyreslagens
krav, och vilka krav ar det isa fall de inte klarar av?

e Skillnader mellan hyresgister som fatt boende genom projektet 100 extra och
Ovriga hyresgister?

¢ TFinns det nagon gemensam riskfaktor hos de som sigs upp?

Studien omfattar de hyresgister som under ar 2015 och 2016 fick 6verta sitt hyresavtal,
det vill siga de som gick fran att vara andrahandshyresgister hos ligenhetsenheten till
att ha ett eget hyresavtal hos MKB. Under denna period var det 337 hyresgister som
uppfyllde kriteriet.

Tva olika grupper har kartlagts; dels hyresavtal utifrin samarbetsavtalet med MKB,
dels 100 extra ligenheter som MKB bidrog med under perioden. Dessa 100 ligenheter
ingick 1 ett projekt dir MKB tog initiativ till att bidra till att forbittra situationen for
heml6sa barnfamiljer i Malmo, efter att socialtjansten konstaterat att det fanns ett stort
behov av bostidder f6r barnfamiljer i tillfalliga och dyra boendelésningar. Tanken med
de extra ligenheterna var att forbittra levnadsvillkoren £6r framfor allt barnen och att
minska kommunens kostnader for hemlosheten. En forhoppning var ocksd att
forildrarna snabbare skulle fa ett arbete och bli sjalvforsérjande genom att familjen

fick en egen ligenhet.
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Det har fick vi veta

Av totalt 750 overgangsligenheter 6vergick 337 andrahandsavtal till férstahandsavtal
tor hyresgisten. Siffrorna visar att de allra flesta, 318 stycken, av dessa hyresgister ar
kvarboende. Tre avtal har sagts upp pa grund av sen betalning av hyra eller upprepade
storningar. Sexton har sagt upp sina hyreskontrakt sjilva och gatt vidare pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Inom gruppen for det ordinarie samarbetsavtalet bor si manga som 247 av 254
kvar.

Fyra stycken har sagt upp sina kontrakt sjdlva och tre stycken har blivit uppsagda enligt
hyreslagen. Samtliga tre hade sena hyresinbetalningar och en hade dven upprepade
storningar som skl till uppsigning. Det finns ett tydligt samband mellan sena
hyresinbetalningar som andrahandshyresgist via Malmé stad och samma problematik
som forstahandshyresgist. De uppsagda hyresgisterna har ocksd en lingre boendetid
hos Malm¢ stad dn genomsnittet, vilket innebdr att de fatt vinta en lingre tid pa att fa
ta 6ver kontraktet som forstahandshyresgist.

Inom gruppen 100 extra ligenheter 4r det 71 av 83 personer som ir kvarboende.
Ovriga tolv har sagt upp sina kontrakt sjilva. Det finns alltsa inga uppsagningar enligt
hyreslagen i denna grupp. MKB hade under den aktuella perioden totalt 415
uppsigningar, varav tolv pa grund av misskotsamhet enligt hyreslagen. Tre av dessa
tolv uppsagningar giller ligenheter frin ligenhetsenheten.

Den genomsnittliga hyrestiden genom Malmo stad fram tills 6vertag av kontrakt ar i
gruppen inom samarbetsavtalet 818 dagar och f6r 100 extra gruppen ar siffran 307
dagar.

Studiens slutsats 4r att en absolut majoritet av hyresgisterna som fatt
torstahandskontrakt bor kvar. Det dr mycket positiva resultat och visar pa att det generellt
inte innebdr en 6kad risk for fastighetsdgare att hyra ut till Malmé stad och att efter
provotid lita den boende 6verta kontraktet, jamfort med att hyra ut genom den
ordinarie bostadsmarknaden.
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Ordlista

Hemléshet; i sammanfattning enligt Socialstyrelsens definition frain 1999, som Malmé
stad anvinder sig av: Som hemlds riknas person som saknar egen eller f6rhyrd bostad
och som inte bor 1 ndgot stadigvarande inneboendeférhallande —eller
andrahandsboende samt ar hinvisad till tillfalliga boendealternativ eller 4r uteliggare.
Det centrala dr alltsa att en heml6s 16st bostadsfragan pa mycket kort sikt eller inte
alls.

Strukturell hemldshet; dir det saknas en kind specifik problematik saisom psykisk
ohilsa och missbruk.

Socialt betingad hemléshet; dir det finns en psykisk ohilsa och missbruk.

Overgangsligenheter; kontraktet 4r tinkt att si smaningom Overgd i ett

forstahandskontrakt, om allt fungerar med hyresgisten.

Genomgangsligenheter; tillfilligt boende eller ligenheter som blockférhyrs av
kommunen 1 vintan pad ett mer permanent boende genom exempelvis Boplats Syd

100-extra projektet; Tillskott av 100 extra ligenheter genom MKB, sirskilt avsedda

for malgruppen strukturellt hemlosa barnfamiljer 1 dyra boenden

Vill du lasa mer?

Malmos vig mot en hallbar framtid, Kommission for ett socialt hallbart Malmo,
Malmé stad, 2013

Malmo stads kartliggning av hemlosheten 2018, Malmo stad, 2018
Handlingsplan £6r bostadsforsorjning, Stadsbyggnadskontoret, Malmé stad, 2018

Ligesrapport, arlig uppfoljning och analys av bostadsforsorjningen,
Stadsbyggnadskontoret, Malmé stad, 2018

Migrationsdata Malmé, Stadskontoret, Malmé stad, 2018
En plats att kalla hemma, Riddda Barnen, 2017

Slutrapport 100 extra MKB-ligenheter — en sdrskild satsning f6r heml6sa
barnfamiljer, Stadskontoret, Malmé stad, 2016
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