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Forord

Integrationsutmaningen i Sverige ar omfattande och komplex
men samtidigt fullt mojlig att losa. Sveriges beslutsfattare pa
nationell och lokal niva méste ha en férindringsvilja, stor energi,
uthallighet samt mod att vidga prova nya lésningar i samhills-
byggandet. Det kommer inte vara enkelt och ibland kriva
obekvima beslut. Resultat kommer inte alltid omedelbart. Med
anledning av att det tagit flera decennier att né den situation vi
har idag med ett vixande utanf6rskap sa krivs det tadlamod och
langsiktighet nir det giller att strukturellt omvandla stiderna.
Vi har studerat Landskrona under sex ar och ser framsteg men
mycket arbete dterstar. Landskrona stadsutveckling AB (LSAB)
och Landskrona kommun fortsitter utvecklingsarbetet genom
samverkan med myndigheter och lokalt niringsliv. Ett arbete
som tillsammans med landskronaborna behover fortsitta under
manga ar framover med malet integration.

Vi vill tacka Boverket och sirskilt Micael Nilsson som hjilpt
oss med finansieringen av foljeforskningen de forsta dren och
dven professor Anna Kadefors vid KTH som bidragit p4 slutet.
Ett sdrskilt tack riktas till stadsdirekt6r Christian Alexandersson
och Landskrona stad som varit 6ppna och behjilpliga med under-
lag. Stort tack ocksa till professorerna Hans Lind vid KTH och
Tapio Salonen vid Malmé Universitet som bidragit med viktiga
synpunkter. Avslutningsvis riktas tacksamhet till Caroline
Bjurman Holgerssons arbete med layouten av boken.
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Sammanfattning

Aren 2012 till 2018 har vi, tekn. dr i bygg- och fastighetsekonomi
Gunnar Blomé, Malmé Universitet och tekn. dr i fastighets-
ekonomi Kerstin Annadotter, Kungliga Tekniska Hogskolan,
pa uppdrag av Boverket foljt Landskrona stad och arbetet i
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB). Malet f6r bolaget var
att genom urbant utvecklingsarbete vinda filtreringen och seg-
regationen som har pagatt i manga ar, innebirande stort socialt
utanfdrskap och fysiskt nedgingna miljoer i de tvé stadsdelarna
Centrum-Oster i Landskrona. Situationen var alarmerande med
hég kriminalitet, otrygghet, slitna och i manga fall utdémda bo-
stader. Vart uppdrag var att foljeforska Landskrona Stadsutveck-
ling AB och ingick som en del av Boverkets nationella bevakning
av kunskapsliget i det urbana utvecklingsarbetet i 15 stadsdelar i
nio kommuner med en liknande social problembild.

Landskrona kommun och de stérsta privata fastighetsigarna
bildade tillsammans Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB)
i slutet av augusti ar 2012. Bolaget bestod till en borjan av sex
fastighetsidgare och dgarsammansittningen har dérefter forind-
rats och 6kat till nio fastighetsigare i bolaget &r 2018. Fem mal
formulerades redan i dokumentet Landskronas vigval Centrum/
Oster och det évergripande malet var: “att med riktade insatser
forbattra savil den fysiska som den sociockonomiska statusen i
framforallt Landskronas centrala och 6stra delar”. I LSAB:s forsta
arsredovisning frin ar 2013 beskrevs fem prioriterade malsitt-
ningar och strategier for det urbana utvecklingsarbetet: (1) Paver-
ka inflyttningen till staden i syfte att skapa en mer héllbar social
utveckling. Utforma gemensam uthyrningspolicy, samt tillsitta
en grupp for samrad for uthyrningsirenden. (2) Atgirder mot
oseriost fastighetsigande. Kartliggning av fastigheter med efter-
satt underhall, samordning av myndighetsutévning. (3) Balans
i olika upplatelseformer. Oka andelen bostadsritter. (4) Tillfora
nya verksamheter. Upprustning som skapar fler attraktiva miljoer
for verksamheter. (5) Motverka segregation. Dialog med de boen-
de samt samverkan med fastighetsigarna.

Resultaten visar att Landskrona och utvecklingen i Centrum-
Oster i stort dr pa ritt vig, men mycket arbete aterstar. Forsorj-
ningsstddet har minskat kraftigt, vilket till del kan forklaras av
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den kommungemensamma uthyrningspolicyn och det gynn-
samma konjunkturlidget. Andra orsaker har varit att Individ- och
Familjeforvaltningen dndrat sina rutiner fér ansékan om f6rsérj-
ningsstod och positiva effekter av den lokala arbetsmarknads-
satsningen, s kallade "Landskronamodellen”. Utvecklingen

har generellt varit bittre i Centrum-Oster dn i Landskrona i sin
helhet. Atg%irder mot oseriosa fastighetsforetag, exempelvis det
uppmirksammade "juridiska fallet” med tvangsférvaltning ar
2014 har medverkat till att vissa fastighetsidgare borjat underhalla
sina fastigheter. Delar av fastighetsbestindet har ocksa utveck-
lats, vilket inneburit miljéforbattringar, 6kad trygghet och mins-
kad brottslighet. Upplételseformerna har annu inte mirkbart
forindrats och hyresbostider dominerar fortfarande. Arbetet med
att tillféra nya verksamheter har resulterat i ett utvecklart lokalt
niringsliv med ny handel och nya verksamheter som haft positiv
paverkan pd stadens tillvixt och attraktivitet. Andelen forvirvs-
arbetande har 6kat och andelen arbetslésa har sjunkit, men behs-
righeten till gymnasium och hogskola har ocksa minskat, vilket
inte ir i linje med kommunens ambition och malsittning. SCB:s
boendesegregationsindex visar pa en minskad segregation i hela
Landskrona vilket 4r en indikation pd att LSAB genom samar-
betet i uthyrningsgruppen med privata fastighetsigare och AB
Landskronahem har stora majligheter att férdela bostads-

sociala ligenheter jimnare i hela kommunen. Aktuell forskning
fran Malmé Universitet visar likvil att den socioekonomiska
hushallssammansittningen i Centrum-Oster, liksom i andra
stadsdelar i Landskrona, inte nimnvirt férindrats under vira
foljeforskningssar. Resultaten visar ocksd en ganska jimn fordel-
ning av laginkomsttagare mellan allminnyttan och det privata
hyresbostadsbestandet, nir dessa tva bestind jimfors. Andelen
laginkomsttagare har dock under senare ar 6kat nagot i det kom-
munala bostadsforetaget AB Landskronahems bostadsbestind.
Det 4r sannolikt en effekt av de senaste arens forsiljningar. Dessa
motiveras framforallt av kapitalbehov i syfte att mojliggora plane-
rad framtida stadsutveckling i Karlslund.

57 av samtliga fastighetsigare med flerbostadshus i Landskrona
intervjuades (bilaga 1). Cirka 25 procent av de mindre fastighetsi-
garna star utanfor samarbetet, men flertalet har en 6nskan om att
bli mer delaktiga. Samtidigt var det tydligt att manga fastighets-
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dgare i var undersokning saknade underhillsplan och ekonomisk
kapacitet att fastighetsutveckla samt hade svart att engagera sig

i fragor utanfor fastigheten pd grund av begrinsad kunskap eller
brist pa resurser. Fd av fastighetsigarna gjorde nagon form av
strukturerad kunduppf6ljning och de flesta formedlade sina bo-
stader lokalt via egna kontakter och ibland med hjilp av hem-
sidor. Fenomenet oonskad formedling bekriftades. En tredjedel
av fastighetsidgarna kontaktades varje vecka av etableringslotsar
och andra kommuners socialtjinster for att l6sa bostadssituatio-
nen for hushall med socialbidrag eller for gruppen flyktingar.

Vira slutsatser ger stdd for att en balanserad gentrifiering kan
vara en nddvindig atgird for act utveckla de filtrerade och segre-
gerade stadsdelarna Centrum-Oster och for att Landskrona ska
kunna utvecklas ekonomiskt samt bli mer integrerat. Samtidigt
ar det viktigt att framhalla Statens ansvar att reglera immigratio-
nen héllbart dver tid for att méjliggora integration och genom in-
satser pa utbildning och arbetsmarknad i Landskrona, sévil som i
andra kommuner, motverka segregation och social utsatthet. Nir
Landskrona har utvecklats och den sociala situationen normali-
serats, det vill siga att de fem maélen har uppnatts, vilka behéver
definieras tydligare, kan kommunen igen ta ett stdrre nationellt
och regionalt bostadssocialt ansvar.

Slutsatserna i var rapport visar att Landskrona och LSAB ir
pa rict vig. Genom LSAB uppnis en nira samverkan mellan
kommun och privata fastighetsigare, som 4ven arbetar nira verk-
samhetsigare, myndigheter och invdnare. Detta har méjliggjort
att en stor del av staden dr med i det gemensamma arbetet att
forindra Centrum-Oster. Omfattande gestaltningsprojekt och
trygghetscertifiering har genomforts i syfte att skapa en mer att-
raktiv och trygg innerstad. Manga fastigheter, parkmiljéer, gator
och gangstrak har gjort centrala delar i staden bade tillgingli-
gare och tryggare. Det kommer krivas fortsatt fokuserat arbete
for att engagera fler fastighetsigare med litet fastighetsbestidnd,
mobilisering av boende och ideell sektor i samarbete med fast-
ighetsigare och LSAB samt sirskilda satsningar pé strategiska
fastighetsutvecklingsprojekt. Det blir dven viktigt att fortsitta
utveckla skolan och rikta insatser mot gruppen barn och unga.
Landskrona har pabérjat en strukturell omvandling som behover
fortsitta under manga ar framdver.
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Kunskaper om uthyrningspolicys och formedlingsstrategier
Ett av LSAB:s forsta initiativ i stadsutvecklingsarbetet i mars 2013
var att utforma en uthyrningspolicy for staden. For att 6ka kun-
skapen pa detta omrade paborjade vi som forskare arbetet med en
bok som innehdll en genomgang av uthyrningspolicys i tio strate-
giskt utvalda bostadsforetag med olika dgarstrukturer. Fastighets-
bolagens arbete med uthyrningspolicys visade sig skilja i omfatt-
ning och innehill (Annadotter, K. och Blomé, G. (2014); bilaga
2). De sé kallade grundkraven bestar av krav angiende alder,
inkomstnivd, inkomsttyp, hyresskulder, betalningsanmirkning-
ar, boendereferenser, hemforsikring, hur manga personer som
hogst far bo i en ligenhet samt folkbokforing. Reglerna for vilka
typer av inkomster som foretagen godkinde skilde sig visentligt.
Fragan som bor stillas dr om foretagen verkligen tillimpar det
som star i dokumenten i praktiken och av vilka orsaker man inte
godkinner vissa typer av inkomster samt bidrag?

Vir sammanstillning visar att det kan finnas skil att granska
fragan om ekonomisk diskriminering pa bostadsmarknaden da
omradet idag inte omfattas av diskrimineringslagstiftningen
(Diskrimineringslag (2008:567). Eventuellt kan nu en ny lag —
Barnkonventionen, Lagen (2018:1197) — som giller fran den 1
januari ar 2020, prévas nir det giller ekonomisk diskriminering,
Lydelsen i artikel 2, punkt 1, i lagen har flera ord som handlar om
ekonomi, exempelvis “sociala ursprung”, "egendom” samt "bord
eller stillning i 6vrigt”.

I Stockholm har de privata fastighetsigarna uthyrningspolicys
som kriver att hyresgisten har 3—4 ginger hyran i inkomst med-
an de allminnyttiga fastighetsigarna har kravet att hyresgistens
inkomst ska ha Kronofogdens normalbelopp samt kostnaden for
bostadshyran (se bilaga s).

Att ha sé olika krav pa hyresgisternas inkomst for att f en
hyresligenhet leder till segregation och den strukturella hemlds-
heten kan 6ka. Det 4r nu hég tid att kommuner och kanske dven
regioner antar samma uthyrningspolicy. Landskrona har nu en
policy som kriver att individen ska ha en inkomst som motsvarar
tre ganger hyran eftersom kommunen i minga ar har haft inflyte-
ning av personer som inte haft egen férsoérjning. Men varfor just
tre gdnger hyran?

Strategier for formedling och renovering i kommuner och bo-
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stadsforetag visar pa betydelsen av att en kommun i segregerade
stadsdelar stddjer samarbete och kunskapsinhimtning mellan
privata fastighetsigare, kommunens olika verksamheter, ideella
organisationer, myndigheter, invinare och kommunala bolag.
Exempelvis har Landskronas modell handlat om att tillsammans
organisera uthyrningen och ta ansvar for bostadssociala behov
samt att sprida dessa kontrakt 6ver hela staden och att samverkan
mojliggdrs i stadsutvecklingen (bilaga 3). Det kan finnas skil att
exkludera f6rsorjningsstod som inkomst i en uthyrningspolicy

i en kommun eller ett bostadsomréide under en tid. Det kan till
och med vara en nédvindig atgird for en kommun, exempelvis
for att hantera en negativ social utveckling och stor inflyttning
av forsorjningsstodstagare till ett omrade som har ménga lediga
lagenheter, vilket successivt kan leda till andra grupper flyttar ut.
Kommunen kan da som i Landskronas exempel hamna i en lang-
varig nedatgiende ekonomisk spiral vilket 4r samhillsekonomiskt
kostsamt och tar mycket ling tid att komma till ritta med.

Kunskaper om upprustnings- och renoveringsstrategier

Att som i Landskronas fall kraftsamla i samverkan med flera ak-
torer i en gemensam strategi i en kommun, i ett bostadsomrade
eller i ett bostadskvarter ger helt andra resultat 4n nir organisa-
tioner viljer att agera ensam eller inte agerar alls. Det ir alltid
grundliggande i utvecklingsprojekt att utgé fran platsen, att
boende involveras genom dialog och att kvarboende finns som
alternativ vid renoveringar. Men det ir samtidigt viktigt att skapa
variation i standard och koncept f6r att méjliggéra boendekarriir
eller att nya grupper vill flytta in. Det kan ibland finnas sirskilda
skil att ta ett storre grepp i den strukturella miljon eller i fastig-
heter for att stirka attraktiviteten och méjliggéra utveckling,
exempelvis for att locka bostadsrittsutvecklare till ett omrade
dir sadana saknas eller i syfte att méjliggora fértitning och att
ett avskilt omrade 6ppnas upp och kopplas till 6vriga staden.
Omfattande investeringar kriver kapital och innebir risk for
fastighetsutvecklaren — for att investeringen ska bli lonsam krivs
hégre hyror. Vilken fastighetsutvecklare skulle ensam vaga inves-
tera i Centrum-Oster? Manga fastigheter var si nedgingna art
Hyresgistforeningen slog larm och Socialférvaltningen fick flytta
hyresgister till andra fastigheter. LSAB har genom sin samver-
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kansmodell och aktiva arbete reducerat riskfaktorn och synliggjort
potentialer i marknaden som tidigare inte fanns, vilket bidrar till nya
satsningar i Centrum-Oster och i hela Landskrona.

Avslutningsvis vill vi framhalla att det krivs utékat regionalt
samarbete for att undvika att kommuner spelar ”Svartepetter” och
dgnar sig it si kallad “social dumpning”, vilket betyder att en kom-
mun forsoker att "exportera” bostadssociala hushill till en annan
kommun. Det behdvs en statlig reglering som medfér en hallbarare
immigration ver tid, jimnare férdelning av bostadssociala hushall
i kommunernas bostadsomraden samt erforderlig ekonomisk kom-
pensation for “samtliga kostnader” som en kommun eller region har
for en flykting . Det behdvs ocksé nationellt kunskapsstod for att
kunna effektivisera och f6lja upp de lokala samhillsinsatser som gors
pa integrationsomradet.

14 Sammanfattning

Inledning — Urbant utvecklingsarbete
och problem

Sverige star infér enorm utmaning nir det giller "hur” resurssvaga,
slitna och ibland bortglomda bostads- och stadsmiljéer kan utveck-
las effektivt med bestaende resultat. Resultaten har manga ganger
uteblivit i tidigare statliga och lokala initiativ som runt om i landet
genomforts med uttalade mél att minska boendesegregationen och
oka den sociala integrationen. Snarare har utvecklingen i minga
stder och stadsdelar istillet accelererat i motsatt riktning, mot 6kad
segregation, storre ojimlikhet och bostadsbrist.

I denna verklighet finns Landskrona, en stad vid Oresund, i den
vistra delen av Skine med nirhet till Lund, Helsingborg och Mal-
mo. En stad som nu ér i en positiv utveckling men som under ménga
ar efter industrikrisen kimpat med okat utanférskap, bostadsover-
skott och en svag ekonomisk utveckling. Nir vi besdkte Landskrona
och Centrum-Oster ir 2012 vittnade myndigheter, kommun och hy-
resgistféreningen om att manga minniskor levde i bostidder med vil-
digt lag standard och skrivna pa adresser utan att bo dir (Intervjuer
med LSAB, Landskrona kommun och Hyresgistféreningen, 2012).
Hyrorna var i manga fall liga med exempel pa so0 kr/kvm i vissa
fastigheter, vilket innebir cirka 3000 kronor i ménaden for en ligen-
het pa 70 kvm. Dir fanns oseriésa och okunniga fastighetsigare och
dven hyresgister som hyrde ut undermaliga och utdomda ligenheter,
ibland i andra och i andra fall i tredje hand eller silde adresser.

Ar 2018 hade 36 procent av Landskronas invinare utlindsk bak-
grund, definierat som att personen ir utrikes f6dd eller att bida
forldrarna ar fddda utomlands (Landskrona befolkningsutveckling,
2019). Under senare ar har anhériginvandringen dkat i kombination
med att flyktingar soke sig till staden genom eget boende (SCB,
2012—2018). Trots att inga nya ligenheter tillkommit i Centrum-
Oster dkade befolkningen, vilket kunde tolkas som att de boende i
allt storre utstrickning tringde ihop sig. Problemet med de oseridsa
fastighetsdgarna ar 2012 var att de inte underhdll fastigheterna och i
de virsta exemplen férekom ohyra och i nigra fall saknades grund-
liggande funktioner som virme, vatten och el. Manga hyresgister
bodde tringt, ibland olagligt, i lokaler och killare. I kvarteren runt
husen i Centrum-Oster fanns kriminella scrukturer, svartklubbar
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och en synlig gingproblematik. Brottsligheten hade under manga
ar legat betydligt hogre 4n i 6vriga Landskrona.

Sedan 2012 har vi, Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter,
pa initiativ av Boverket f6ljt Landskrona Stadsutveckling AB
(LSAB) pé nira hall. Det har varit en lirorik och inspirerande
upplevelse och vi vill tacka Boverket for fortroendet att fa genom-
fora metoden féljeforskning av Landskrona kommun och LSAB.
Vi vill ocksa tacka de personer vi har triffat i LSAB och Lands-
krona kommun {6r deras samarbete och 6ppenhet. Vi har frin
och med 2013 till 2018 triffat nyckelpersoner pa olika nivaer
inom Landskrona kommun, i niringslivet, inom akademin och
Boverket samt andra branschféretradare och nitverk. Det finns
fortfarande stora utmaningar och det gar alltid att problematisera
vigval, men vir uppfattning dr att Landskrona nu dr inne i en
positiv fas och bérjar leverera resultat.

Bakgrund till projektet
Hur det urbana utvecklingsarbetet skulle organiseras i Sverige fran
ar 2012, beskrivs i punkt 45 i regeringens ”Regleringsbrev for budget-
dret 2012, avseende linsstyrelserna” (Regeringen: Socialdepartemen-
tet, 2011). Skrivningen i regleringsbrevet fokuserar pa erfarenhets-
och kunskapsutbyte med syfte att bidra till en positiv utveckling
i stadsdelar med utbrett utanforskap. Boverket fick uppdraget att
driva det urbana utvecklingsarbetet eftersom de redan hade ett sa-
dant uppdrag. De linsstyrelser som omfattades av regleringsbrevet
fick uppdraget att samla centrala aktorer for att redovisa slutsatser
av de genomforda erfarenhets- och kunskapsutbytena samt de ar-
betsformer som anvints (Regeringen: Socialdepartementet, 2011).
De tidigare férordningarna frin regeringen: Forordning
(2008:348) om urbant utvecklingsarbete frin datum 2008-07-o1
och Forordning (2010:1346) om fortsatt giltighet av Férordning
(2008:348) om urbant utvecklingsarbete, upphérde 2012-01-01.
Aven de lokala utvecklingsavtalen (IJ2010/1966/1U) upphérde vid
arsskiftet 2011/2012. Under dren 2008—2011 omfattades 38 stads-
delar i 21 kommuner av det urbana utvecklingsarbetet (Urban 15)
och av lokala utvecklingsavtal sa kallade LUA.
Foljande kommuner och dess 15 stadsdelar kom att omfattas av
det Urbana utvecklingsarbetet (URBAN 15) 2008—2011:
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. Boras: Hissleholmen;

- Goteborg: Bergsjon, Gardsten, Hjillbo, Norra Biskopsgarden;
- Kristianstad: Gamlegarden;

. Landskrona: Centrum-Oster,

- Malmé: Herrgarden, Sédra Sofielund;

- Stockholm: Rinkeby, Tensta;

- Sodertilje: Hovsjo, Ronna;

- Trollhittan: Kronogarden;

- Vixjo: Araby.

Landskrona var alltsi med i Urban 15 med stadsdelarna Cen-
trum-Oster. Utvecklingsarbetet i stadsdelar med ett utbrett
utanforskap skulle under dessa &r vara kunskapsbaserat och
utvecklingsinsatser skulle vara tvirsektoriellt samordnade for
att nd regeringens mél for urban utvecklingspolitik. Den 22 maj
2008 (1J2008/1215/1U) uppdrog regeringen it Arbetsformedling-
en, Forsikringskassan och polismyndigheterna att inga i lokala
partnerskap med kommuner som tecknat lokala utvecklingsavtal
(LUA) enligt férordningen (2008:348) om urbant utvecklings-
arbete. Syftet var att dstadkomma en effektiv anvindning av
ordinarie resurser for att minska utanférskapet i stadsdelar och
genomfora strategiska stadsdelsplaner som omfattades av lokala
utvecklingsavtal. Detta arbete pagick under dren 2008—2011.
Dessa avtal mojliggjorde alltsa lokala partnerskap mellan statliga
myndigheter, kommuner, landsting och aktorer inom den privata
och den ideella sektorn med fokus pa arbete, utbildning, trygghet
och tillvixt (Regeringskansliet: Arbetsmarknadsdepartementet
IU, 2008); (Regeringen: Integrations och jimstilldhetsdeparte-
mentet, 2010).

Nedanstiende kommuner och 23 stadsdelar omfattades av lokala
utvecklingsavtal (2008—2011):
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- Botkyrka: Alby, Fittja och Hallunda-Norsborg
- Gavle: Brynis

- Halmstad: Andersberg

- Haninge: Jordbro

- Huddinge: Flemingsberg, Varby, V Skogas

- Jonkoping: Oxnehaga

- Linképing: Skiggetorp

- Lulea: Hertson

- Malmé: Fosie och Hyllie

- Nacka: Fisksdtra

- Norrkdping: Klockartorpet

- Stockholm: Husby, Rigsved och Skirholmen
- Sundsvall: Skénsberg

- Sodertilje: Fornhéjden och Geneta

- Uppsala: Gottsunda

Vir uppfattning ir att Landskrona inte varit en del av dessa lo-
kala utvecklingsavtal, utan kommunen arbetade inom Urban 15.
En dnnu tidigare insats var Storstadssatsningen, dren 1998—2006,
som var den tredje insatsen pa 10 ar och omfattade sju kommuner
och 24 stadsdelar. Storstadssatsningen inriktades i stor utstrick-
ning pa dtgirder for att minska den omfattande segregationen
och forbittra mojligheterna for befolkningen med sirskilt fokus
pa arbetsloshet och bidragsberoende i kommunen och inom
stadsdelarna (T6rnquist, 2004).

Kommuner och stadsdelar som deltog i Storstadssatsningen
(1998—2006):

- Botkyrka: Fittja, Hallunda/Norsborg och Alby

- Goteborg: Bergsjon, Gardsten, Hjillbo och
Norra Biskopsgirden

- Haninge: Jordbro

- Huddinge: Flemingsberg, Varby gird och Vistra Skogas

- Malmé: Fosie, Hyllie, Rosengard och Sédra Innerstaden

- Stockholm: Husby, Rinkeby, Régsved, centrala Skirholmen
och Tensta

- Sodertilje: Fornhéjden, Geneta, Hovsjo och Ronna (Edstrom
och Plisch 2005).

Flera statliga initiativ med fokus pd omraden priglade av socio-
ekonomiskt utanforskap har genomforts och ersatt varandra sedan
mitten av 1990-talet. Blommansatsningen pégick 1995 till 1999 och
syftade i férsta hand till att fa ut fler invandrare pd arbetsmark-
naden. Storstadssatsningen fortsatte direfter i samma spar med
milet att minska segregationen i bostadsomraden i storstiderna
med hjilp av statliga riktade projektpengar under en begrinsad tid.
Under aren 2008 till 2011 kallades det statliga initiativet for lokala
utvecklingsavtal (LUA) och det urbana utvecklingsarbetet inrikta-
des pé fyra omraden; sysselsitining, utbildning, trygghet och tillvixt.
LUA hade ocks fokus pi tillvixtskapande tvirsektoriellt samord-
nade insatser i stadsdelar med brett utanforskap och Forsikrings-
kassan, Arbetsformedlingen och den lokala Polismyndigheten fick
i uppdrag att stddja kommunerna. Lokala partnerskap tecknades
mellan kommun, myndigheter, ideella organisationer, lokala
foretag och fastighetsbolag och diskussionsforum organiserades
dir aktorerna kunde triffas. Det saknas tydliga resultat frin LUA
och mycket tyder pa att satsningen inte inneburit nigra konkreta
forbittringar for de platser dir de genomf6rts, utan frimst har det
handlat om gemensam kunskapsuppbyggnad och beskrivning av
radande problem (Boverket, 2010 och 2013).

Sammantaget kan de statliga initiativen kritiseras for att inte
bidragit till nagon storre utveckling och haft begrinsad effekt i de
stadsdelar dir de genomforts. Det 4r likafullt svart att avgora vad
som hint om de inte fullfsljts. Hade den sociala problematiken i
de utvalda bostadsomradena varit innu vérre? I Landskrona kan vi
konstatera en forsiktig positiv utveckling med exempelvis minskad
brottslighet fran ar 2001, vilket fortsatt i 6kad takt sedan ér 2012.
Antagligen hade de tidigare satsningarna nagon positiv pdverkan
pa Landskronas utveckling. Ett aterkommande ménster blev att de
offentliga aktdrerna som deltagit efterhand minskade sin nirvaro
i samband med att projekten avslutats och det saknades i de flesta
kommuner en samlad strategi for langsiktig utveckling pa kommu-
nal nivé. Forskning har visat att de mianniskor som blivit hjilpta
av projekten och etablerats i bostadsomréaden ofta har flyttat déri-
frin nir det funnits andra alternativ. En vanlig trend var ocksa att
ménniskor som inte etablerats pa arbetsmarknaden stannat kvar
efter projektets slut och nya ej etablerade hushall flyttade in i ledig-
blivna ldgenheter. Befintliga stadsplanestrukturer har inte andrats
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i projekten och den fysiska strukturen ir allt som oftast oférindrad,
dven om det finns minga exempel pa upprustning av torg, parker
och lekplatser och nya aktivitetsytor samt skolor. I méanga fall har
ocksa tillforda kvaliteter varit svara for kommunerna att uppratthél-
la och effekterna av satsningar har klingat av nir miljoer inte tagits
omhand i efterféljande férvaltningsskede (Boverket, 2010 och 2013).

Regeringens nya inriktning fran ar 2012 och framit fokuserar
pa utvirdering, kunskapsinhimtning och kunskapsspridning och
att arbetet ska knytas nirmare forskningen pd omradet. De kom-
muner som ska kunna erhalla detta kunskapsstod ska ha stads-
delar som priglas av lag forvirvsfrekvens, hogt uttag av forsorj-
ningsstod och lag behorighet till gymnasieskolan. (Regeringen:
Arbetsmarknadsdepartementet, 2012).

Den 30 november 2011 hade 23 kommuner anmiilt intresse for
deltagande. Direfter har Statistiska Centralbyran (SCB) prévat de
stadsdelar som kommunerna angett gentemot f6ljande tre kriterier:

Forvirvsfrekvens lagre dn 52 procent
Langvarigt forsorjningsstod hogre 4n 4,8 procent
Gymnasiebehorighet ligre 4dn 70 procent.

Stadsdelarna ska dessutom ha en befolkningsmingd pa minst

4 000 personer. SCB:s provning resulterade i 15 stadsdelar i nio
kommuner. Regeringen beslutade att nio kommuner med 15 stads-
delar ska omfattas av det urbana utvecklingsarbetet frin och med
2012 (Regeringen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2012). Dessa
kommuner och stadsdelar blev f6ljande:

Borés: Hissleholmen

Géteborg: Bergsjon, Gardsten, Hjillbo och Norra Biskopsgirden
Kristianstad: Gamlegirden

Landskrona: Centrum-Oster

Malmé: Herrgarden och Sédra Sofielund

Stockholm: Rinkeby och Tensta

Sodertilje: Hovsjo och Ronna

Trollhittan: Kronogarden

Vixjo: Araby

(Regeringskansliet: Arbetsmarknadsdepartementet, 2012).

Foérutom att Boverket och linsstyrelserna ska arbeta med kun-
skapsutveckling i kommunerna inom ramen fér regleringsbreven
under aren 2013 och 2014, si arbetade man ocksd med presta-
tionsbaserat stimulansbidrag som kommunerna kunde fa del av.
Stimulansbidraget omfattade 100 Mkr per 4r under tva ar (Reger-
ingen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2013).

"Satsningen gors for att stimulera kommunernas arbete med urban
utveckling, sisom aviserats i budgetpropositionen for 2013. Uppdraget
ska ge 8kad kunskap om processerna och underlag for att ta stillning
till vidare utformning av regeringens urbana utvecklingsarbete”
(Regeringen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2013).

Det kan konstateras att samtliga nio kommuner som uppfyllde
kriterierna och dirmed ingick i de nya satsningarna beslutades av
regeringen ar 2012. Dessa kommuner deltog ocksd i det urbana
utvecklingsarbetet under dren 2008—2011 och fyra kommuner
hade dven deltagit i Storstadssatsningen dren 1998—2006. Sam-
manlagt har fyra kommuner: Géteborg, Malmé, Stockholm och
Sodertilje varit med fran Storstadssatsningen och i de tva sats-
ningarna till pa urbant utvecklingsarbete. Stadsdelar som deltog
i samtliga satsningar i dessa kommuner under aren 1998—2014 var
foljande; Bergsjon, Gardsten, Hjillbo, N. Biskopsgarden, Rinke-
by, Tensta, Hovsjo, Ronna, Herrgarden (del av Rosengard i Mal-
md) och Sédra Sofielund (del av S6dra innerstaden i Malma).
Landskrona med stadsdelarna Centrum-Oster har varit med
i de tvd sista satsningarna som regeringen utlyst gillande urbant
utvecklingsarbete under dren 2008—2011 och 2012—2014.

Vad har gjorts i tidigare satsningar?
Landskrona deltog alltsa i det Urbana utvecklingsarbetet (UR-
BAN 15) under aren 2008—2011 dir mélet var utveckling i stads-
delar med brett utanforskap. Utgdngspunkten var att arbeta
kunskapsbaserat och att organisera insatserna utifrin tvirsekto-
riell samordning i kommunen. De stadsdelar i Landskrona med
utbrett utanforskap som kommunen valde var Centrum-Oster.
Under dessa dr arbetade Landskrona kommun med att ta
fram ett kunskapsunderlag "Landskronas vigval- Centrum/
Oster” (Stadsledningskontoret, 2012-08-23). Denna rapport blev
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styrdokument for kommunens arbete med struktur och utveck-
ling i Landskrona.

Kunskapsunderlaget innehéller ett antal utredningar frin
2007—2010 frin foretaget Fasticon: Promemoria, 2007-04-23;
Rittsutredning, 2009-10-o0r; Fastighetsverksambheten i Landskrona
Stad — Strukturella boendeditgirder mm, 2009-11-23 samt rapporten
Landskrona Centrum- Oster[yﬁet, odaterat. Rapporter under dren
2009—2010 frin forskare frin Jonkdpings Internationella Han-
delshogskola: Landskrona — Niringslivets struktur och utveckling
och Utvecklingsstrategier och mal for Landskrona — sammanfatining,
slutsatser och forslag samt Landskrona — en attraktiv plats att vara
och bo pi? Dessutom togs en rapport fran Industrifakta fram med
kunskapsunderlag Statistik och kommentarer, april 2011.

Flera avtal upprittades: Aktiedgaravtal och Bolagsordning av-
seende Landskrona Stadsutveckling AB (Advokatfirman Lindahl)
och stadens fyra banker har skrivit en viljeférklaring dir man
godkinner bildandet av ett utvecklingsbolag som i samverkan
med privata fastighetsigare i kommunen ska arbeta gemensamt
med uthyrningspolicy och atgirder mot eftersatt fastighetsunder-
hall. Det fanns dven rapporter med kunskapsunderlag frin nagra
av forvaltningarna, exempelvis Stadsledningskontoret: Redovis-
ning av uppdrag avseende Landskrona vigval 2011-07-12; 2012-06-04
och Miljoforvaltningen Inventering och tillsyn av flerbostadsfastig-
heter, Landskrona 2011, Rapport 2012:2.

Metod féljeforskning
Metoden foljeforskning avser en nira samverkan mellan praktiker
och forskare i samband med utvirderingar av projekt och olika
satsningar. Praktiknira forskning har som mal att férena den ve-
tenskapliga kunskapsprocessen med praktiskt utvecklingsarbete.
I denna rapport redovisas vara resultat av sex ars foljeforskning av
Centrum-Oster i Landskrona. I bilaga 1 redovisas resultaten fran
vér intervjuundersdkning med s7 fastighetsigare. I bilaga 2 finns:
Uthyrningspolicy —jimforelse och diskussion av uthyrningsregler i
nio bostadsféretag med fordjupning for Landskrona Stad. I bilaga
3 finns: Formedlingsstrategier i kommuner och bostadsféretag. I
bilaga 4 finns: Landskrona stads uthyrningspolicy. I bilaga 5 redo-
visas Kronofogdens forbehéllsbelopp och normalbelopp.

Vi forskare, Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter, fick i

december ir 2012 uppdraget av Boverket att foljeforska det ny-
startade bolaget Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB). Virt
uppdrag ingick som en del av Boverkets nationella bevakning av
kunskapslige och kunskapsutveckling nir det giller det urbana
utvecklingsarbetet i de 15 stadsdelarna i de nio kommunerna.
Vart uppdrag ir att folja och analysera Landskrona kommuns
satsning pa att vinda utvecklingen i stadsdelarna Centrum-
Oster. Forskningen har inneburit att vi foljt LSAB:s utveckling
over tid med fokus pé beslutfattande och analyserat konsekvenser
av val av strategier (Boverket, 2012).

Landskronas politiker beslutade sig for att tillsammans med
de storsta privata fastighetsigarna i Landskrona bilda foretaget
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB) och ge dem uppdraget
att utveckla stadsdelarna Centrum-Oster.

Med hjilp av metoden féljeforskning har vi kunnat studera
Landskrona kommun (stad) och LSAB:s arbete med att viin-
da utvecklingen i Centrum-Oster, tvi resurssvaga stadsdelar i
Landskrona. Inom ramen for detta uppdrag har LSAB:s mal och
effekterna av insatser analyserats pd omridesniva och jimforts
med Landskronas genomsnitt. Vi kan konstatera att utvecklingen
overlag varit positiv i Centrum-Oster och bittre in Landskronas
genomsnittliga utveckling, men det 4r svart att helt urskilja vad
effekten ir av det gynnsamma konjunkturliget och det urbana
utvecklingsarbetet genom LSAB.

En viktig metod f6r oss har varit att under vért sexdriga projekt
intervjua nyckelpersoner i Landskrona kommun — hégre tjanste-
min i férvaltningarna (Stadsledningsforvaltningen, Individ- och
familjeforvaltningen, Miljéforvaltningen, Stadsbyggnadsfor-
valtningen och Utbildningsforvaltningen), ledande politiker och
bolagsrepresentanter. Nyckelaktorerna har intervjuats for att
undersdka problembilden, folja utvecklingen och sikerstilla att
strategierna varit framgangsrika. Den person som vi haft mycket
kontakt med och pa nira héll f6ljc ar LSAB:s tidigare VD Chris-
tian Alexandersson som tilltridde sin tjanst r 2012 och sedan ar
2017 ir stadsdirektor for Landskrona kommun. LSAB var dr 2019
inne pa sin fjarde VD.

Vi har i ett forsok att £ en representativ bild vid tva tillfillen
triffat representanter f6r medlemsorganisationen Hyresgistfor-
eningen, vid tva tillfillen intervjuat ledande politiker och vid

Inledning 23



24 Inledning

fyra moten triffat ledningen f6r det kommunala bostadsforetaget
Landskronahem samt intervjuat 57 privata fastighetsigare. Med
undantag av HSB Landskrona som ingick i LSAB och bade for-
valtar hyresritter och bostadsritter exkluderades 95 bostadsritts-
foreningar. Istillet koncentrerade vi oss pa Landskronas 241
fastighetsigare av flerbostadshus med hyresritt. Vi fick prata med
24 procent av dem, det vill siga 57 fastighetsigare. Virt syfte var
att lira oss mer om hur fastighetsigare resonerar och vilka strate-
gier de tillimpar i Landskrona.

Utover dessa aktiviteter har vi pé plats i Landskrona métt
LSAB:s VD vid 12 tillfillen under fem ar, presenterat vara delre-
sultat for bolagets styrelse vid ett tillfille och intervjuat ett urval av
ledande tjinstemin inom Landskrona kommun och Landskrona-
hem. Vi har dven haft mojlighet att delta i ett antal aktiviteter och
moten som pd initiativ ordnats av Landskrona kommun/LSAB, ex-
empelvis Uthyrningsgruppen och Myndighetsgruppen (se tabell 1).

Intervjuer har genomforts utan en firdig detaljerad frige-
lista och fokuserat pa aktorernas uppfattningar om problem
i stadsdelarna Centrum-Oster, den egna verksamheten och
Landskrona stads samt LSAB:s arbete, med undantag for véra
intervjuer med privata fastighetsigare. I detta fall har vi anvint
oss av forutbestimda fragor om dgarstrategier, foretagens syn
pa Landskrona kommun och LSAB samt foretagens syn pa bo-
endet och kunden. Kommunen har utéver egna sammanstillda
underlag fran SCB hjilpt oss med viss statistik, information och
dokumentation och kontakter. LSAB:s arsberittelser har varit
tillgingliga via bolagets webbsida.

Under sex ar, 2013 till 2018 har vi f6ljt LSAB:s arbete. De tre
forsta dren var mest intensiva da vi var pa plats ofta for att vara med
i grupper som uthyrningsgruppen och myndighetsgruppen for att
lira oss om hur LSAB arbetade med de fem mélen samt agerade
bollplank till LSAB och Landskrona kommun. Vi har bidragit
med egna studier och analyser samt haft synpunkter pa centrala
styr- och strategidokument. Genom att undersoka tillimpade dgar-
strategier, studera dokument och arsrapporter, intervjua bolags-
representanter, hyresgistféreningen samt centrala tjansteméin inom
kommunen och politiker, har vi fatt kunskap om processen,
metoderna och utvecklingen i Landskrona och Centrum-Oster.

Vi har spridit kunskap om metoder och utveckling genom

att vi deltagit i forskningsseminarier pi Malmé Universitet och
pa Kungliga Tekniska Hogskolan samt vid Boverkets nationella
konferens i Rinkeby dr 2014 och vid en lokal konferens om bo-
stadsdiskriminering i Malmo ar 2015. Vi har ocksa deltagit pa
SABO:s konferens om uthyrningspolicyfragor dr 2014 och kon-
ferens pa samma tema med Stockholms bostadsférmedling dir
representanter for de kommunala bostadsforetagen i Stockholm
deltog samt triffat Hyresgistforeningen centralt. Vi har utover
denna slutrapport ocksa publicerat tva rapporter dir vi skrivit om
erfarenheterna av LSAB:s arbete med den kommungemensamma
uthyrningspolicyn (Annadotter och Blomé, 2014; Blomé och
Annadotter, 2015).

Tabell 1: Intervjuer och traffar med nyckelaktorer

Intervjuer med privata fastighetsagare 57
Intervjuer med LSAB:s ledning 12
Intervjuer med férvaltningschefer 6

i Landskrona

Intervjuer med Landskronahems ledning

I

Deltagande i Uthyrningsgruppen
och Myndighetsgruppen

Intervjuer med Hyresgastforeningen 2

Intervjuer med ledande politiker 2

Inledning 25



26 Inledning

Definitioner av viktiga benamningar

BALANSERAD GENTRIFIERING: I denna rapport anvinds ut-
trycket balanserad gentrifiering som ir ett nytt begrepp och stir fr
att man bor arbeta i en langsiktig, social och ansvarsfull process for
att de "filtrerade stadsdelarna” ska kunna utvecklas till fungerande
attraktiva stadsdelar 6ver tid, vilket méjliggor boendekarriir och
innebir att nya grupper vill flytta in. Det betyder att all stadsplane-
ring ska utgd fran att befolkningens behov tillgodoses individ- och
platsanpassat i samband med fysiska och sociala satsningar, i de
utvecklade stadsdelarna, savil som i hela staden. Det kan goras
genom att striva efter act varje kvarter ska ha en blandning av
upplatelseformer med olika bostadskoncept och prisnivaer eller
diversifierad hyra samt att stadsdelar 6ppnas upp och kopplas till
varandra. Det handlar ocksa om att erbjuda kvarboende genom

en infasning av hyra i samband med renoveringar och att det stills
“rimliga inkomstkrav” pd bostadssokande. Bostadssociala behov
ska hanteras ordnat och férdelat 6ver hela staden.
DESINTEGRATION: betyder uppldsning, sonderfall, sonderdel-
ning och dess motsats 4r integration som betyder “férenande”.
GENTRIFIERING: Gentrifiering ir en process som innebir att ett
omrade forindras genom nya investeringar i fast egendom, ex-
empelvis genom renoveringar som héjer hyrorna, ombildning till
bostadsrittsligenheter eller fortitning. Eftersom bostiderna blir
dyrare sa flyttar en ny grupp med hogre inkomster in successivt.
Flytten sker till bade de nyproducerade bostiderna och till befint-
ligt renoverat bostadsbestind, vilket paverkar markens virde.
FILTRERING: Motsatsen mot gentrifiering, férslumning, en social
statussinkning av ett bostadsomrade, innebir att inflyttande indi-
vider har en svagare socioekonomisk profil in de som flyttar dri-
fran. Bostdderna och fastigheterna har lig standard och liga hyror.
Inga investeringar gors och det kan finnas tomma ligenheter.
INTEGRATION. Innebdr sammansmailtning av olika delar till

en helhet, exempelvis att olika grupper minniskor bor blandat
tillsammans med olika socioekonomisk, kulturell eller etnisk
bakgrund.

SEGREGATION: betyder rasatskillnad, rasdiskriminering, atskill-
nad, sirskiljande, vilket innebir att olika grupper minniskor bor
pa olika platser i samma stad, exempelvis utifrin olika socio-
ekonomiska, kulturella- eller etniska bakgrunder.

Karta: Landskrona och Centrum-Oster
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Landskronas utveckling och situation

Nir Boverket i december ar 2012 tilldelade oss uppdraget att fol-
jeforska Landskrona och LSAB:s arbete, borjade vi ldsa in oss pa
Landskronas nutidshistoria och fraga verksamma i Landskrona
hur de upplever stadens utveckling, for att frsta den problematik
som fanns inom stadsdelarna Centrum-Oster.

Trots det centrala liget i staden hade stadsdelarna Centrum-
Oster en stor social problembild. Dessa tva stadsdelar var troligen
byggda for att arbetarna skulle kunna bo nira industrierna. Det
finns en bred tunnel under Osterleden fran Transchellgatan som
anvindes som ging- och cykelvig frin bostadsomradena till in-
dustriomradena. Industri- och verksamhetsomréidet var ett stort
omrade med fyra delomraden: Ostra industriomradet, Vistra indu-
striomridet, Varvsudden och Orja industriomride. Osterleden ir
och har varit vattendelaren mellan bostiderna i centrum och indu-
striomrédena (se karta nedan 6ver Landskrona och Centrum-QOs-
ter). Efter de omfattande industrinedliggningarna flyttade manga
arbetare med familjer till andra stider for att fa arbete. Dirmed
tomstilldes manga ligenheter i Centrum-Oster och i andra delar
av staden. Tomstillda ligenheter betyder att ligenheterna inte 4r
uthyrda och att fastighetsigarna inte fir in hyra.

Under 1980- och 1990-talen tecknade Landskrona avtal med
staten om flyktingmottagande. Det pastis att fastighetsigare pa
senare ar lockat manniskor fran andra kommuner med l6ften om
gratis hyra en tid, vilket intresserade minniskor med liga inkom-
ster eller forsorjningsstod. LSAB upplevde ocksd problem att andra
kommuners socialtjanster och statliga etableringslotsar anvinde
den tillgingliga bostadsmarknaden i Landskrona for att placera
individer med f6rsorjningsstdd dir. Resultatet blev att kortsiktiga
fastighetsigare fick in hyror, minniskor fick bostad med ldga hyror
och forsérjningsstod i Landskrona. Detta resulterade i sin tur i om-
fattande inflyttning som bidrog till en socialt nedatgiende spiral
och en for staden ohillbar ekonomisk situation.

Minga fastigheter var i mycket daligt skick och i behov av
olika typer av insatser. Fastighetsinvesteringar i Landskrona och
framforallt i stadsdelarna Centrum-Oster var sma och fastighets-
virden laga i forhallande till andra jimf6rbara ligen. Hyresgist-
foreningen och Landskrona stad vittnade i vara intervjuer om att
det fanns ett flertal fastigheter och ligenheter som var att betrak-

ta som obeboeliga. Andd fanns manga boende och framforalle
resurssvaga hushall och flyktingar i dessa miljoer.

Det finns forklaringar till att Landskrona hamnade i den svéra
situationen med en stor koncentration av forsérjningsstodstagare
i centrala bostadsomriden; stadens sociala och ekonomiska till-
bakaging bérjade redan under 1970-talet.

Kort historisk sammanfattning om Landskrona (delvis ur
Johansson, J. i boken Hela staden. Social hillbarbet eller desinte-
gration” (Salonen. T. ed., 2011):

7 1900-talets forsta hilft 6kade befolkningen pé grund av ut-
byggd industri, handels- och tjinstesektor. Arbetarna kom
antagligen frin jordbrukssektorn.

¥ 1920- och 1930-talen minskade tillvixten pa grund av den sto-
ra globala depressionen, vilket orsakade hog arbetsloshet och
fattigdom i Landskrona.

¥ 1940- och 1950-talen med stark konjunktur och 6kad tillvixt.
Varvsindustrin, verkstadsindustrin och textilindustrin ex-
panderade. Behovet av arbetskraft gjorde att manga flyttade
till Landskrona, dven fran andra linder sisom Finland, Dan-
mark, Jugoslavien och Grekland. Reallénerna 6kade.

¥ 1960-talet med industriexpansion med tilligg for handels- och
tjanstesekrorn. Sysselsittningsgraden var hog. Man byggde
bostider, utokade hamnen for bade gods- och passagerar-
trafik. Firjeforbindelse upprittades till Danmark. Effekter
av internationell konkurrens med ligre 16ner bérjade paverka
industrin.

N N N
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Oresundsvarvet i Landskrona som haft stor betydelse for staden men ocksa orsakade
stor skada nar verksamheten lades ner. Foto: Anders Hilding. Kalla: Landskrona museum

@ 1970-talet blev ett decennium med ovisshet: invinarantalet
okade och Oresundsvarvet gick bra inledningsvis. Staten gick
in och Svenska Varv kom till. Senhdsten 1980 beslot styrel-
sen att Oresundsvarvet skulle liggas ner och 2 500 anstillda
blev av med sina arbeten. Under dren 1976 till 1988 minskade
kommunen med 3 000 invinare. Tjinstesektorn var inte si
utvecklad i Landskrona som i andra stider.

%7 1980- och 1990-talen tecknade Landskrona kommun statliga
avtal om flyktingmottagande som en l6sning pé att det fanns
bostadsoverskott.

¥ 1985—2000 omvandlades staden strukturellt efter varvs- och
industrinedliggningar i kombination med svag ekonomisk
utveckling.

7 2000—2010 fortsatt svag ekonomisk utveckling, ¢j fungerande

fastighetsmarknad med liga virden, okat utanférskap och en
okad brottslighet i innerstaden.

30 Inledning

w7 2012 LSAB grundas med uppdrag att utveckla Centrum-
Oster i innerstaden. Samtidigt antas planerna f6r det havsnira
stadsutvecklingsprojektet Norra Borstahusen.

¥ 20152018 ny flyktingkris. Planer tas fram for att utveckla
Karlslund, ett miljonprogramsomrade i Landskrona. Lands-
kronahem siljer 1 225 ldgenheter i Sandvangen och i Pilingen
samt 265 ligenheter i Karlslundsomradet. Intikterna ska an-
vindas till att strukturellt omvandla miljonprogramsomréadet
Karlslund. Ny fast férbindelse mellan Landskrona och
Kopenhamn utreds.

Sammanfattningsvis si handlar det i stort om globala konjunk-
turer och en okad internationell konkurrens som slog hart mot
svensk industri. Arbetare forlorade sina arbeten och flyttade frin
Landskrona och pa senare ar har krig och svilt i andra linder or-
sakat inflyttning av flyktingar till Sverige. De tomma ldgenheter-
na i Centrum-Oster och andra stadsdelar har fyllts. Under senare
ar har Landskrona bérjat vinda utvecklingen och startat tre stora
utvecklingsprojekt i olika delar av kommunen: Centrum-Oster,
Norra Borstahusen och Karlslund.

Varvsarbetare vid Oresundsvarvet. Foto: Anders Hilding. Kalla: Landskrona museum
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Landskrona Stadsutveckling AB

Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB) startade 2012-08-23.
LSAB:s uppdrag beskrivs enligt nedan:

“Landskrona Stadsutveckling AB:s uppdrag ér att tillvarata Lands-
kronas utvecklingspotential och verka for att Landskrona ska vara en
attraktiv stad att investera i, verka i, bo i och leva i”.

Bolagets arbete for 6kad tillvixt och utveckling i staden utgar
fran de tre hornstenarna: bra boendemiljo-savil yttre som inre;
bra fastigheter-sdvil underhill som f6rvaltning, bra férutsitt-
ningar for verksamheter- till exempel butiker, kontor och restau-
ranger. Detta gors genom att bolaget verkar som en brygga mel-
lan kommunala verksamheter och fastighetsigare, bland annat
genom att koordinera stadens samordnade myndighetsutévning
tillsammans med miljéférvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen,
riddningstjansten och polisen for att identifiera oseridst fastighets-
dgande. (Arsredovisning 2017, Landskrona Stadsutveckling AB).

Landskrona Stadsutveckling AB:s organisation och uppdrag
Bakgrunden till act LSAB grundades var att kommunen tillsam-
mans med niringsliv och fastighetsigare ville tillvarata mojlig-
heterna att utveckla stadsdelarna Centrum-Oster som en del i att
fornya Landskronas centrala delar. Mélet har bland annat varit
att anvinda LSAB som en ledande- och samordnande kraft i att
vinda en negativ trend och utvecklingsspiral. Tanken ir att gen-
om att etablera ett nira samarbete mellan offentliga och privata
aktorer mojliggora att Landskrona utvecklas till att bli en attrak-
tivare stad att investera, verka, bo och leva i.

LSAB ir ett strategiskt redskap for att mobilisera och samverka
i viktiga fragor for att skapa férutsittningar for stadsutveckling,
investeringar och en hallbar social utveckling. Ar 2012 grundades
LSAB och en ledning tillsattes och fick forfoga Gver ett eget kapi-
tal pa 100 miljoner kronor. Det egna kapitalet skulle i huvudsak
finansieras genom markf6rsiljning i Borstahusen, ett attraktive
utvecklingsomrade i den nordvistra delen av titorten. Inled-
ningsvis dgdes bolaget av sex fastighetsigare: Landskrona stadshus
AB (95 procent), AB Tornet, HSB Landskrona, Heimstaden AB,
Lindstrims Fastighets AB och Svenska Hus i Skine AB. Fler dgare

har efterhand tillkommit och AB Tornet har limnat. Ar 2018 fanns
nio dgare i bolaget: Landskrona stadshus AB (92,72 procent), HSB
Landskrona, Brinova Landskrona Holding AB, Heimstaden AB,
Lindstroms Fastighets AB, Svenska Hus Skiane AB, Paulsson Fastig-
heter Oresund AB, Stena Fastigheter Malmé AB och Landskronahem.
Under dren 2013—2017 var den forsta vd:n i bolaget, Christian
Alexandersson verksam och gick direfter till tjinsten som stads-
direktor i Landskrona. Joakim Ahlin ersatte som vd 2017—2018.
Direfter har Hampus Trellid varit vd 2018—2019 och Lars

Bengtsson tilltridde 2019.

Stadsutveckling i Landskrona och Centrum-Oster markerat, 2013-2018.

© Karlslund
(2] Pilangen
(3] Sandvangen

@ Overgripande fastighets-
affarer Landskronahem

Stadsmiljoprojekt
@ Exempel pa strategi-
ska fastighetsobjekt med

problem som atgardats pa
intiativav LSAB

(se nasta sida fér hanvisning
gula och réda markeringar)
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Exempel pa insatser i stadsutvecklingen i Centrum-Oster, 2013—2018.

(4] Sjukhuskvarteret

© Karl XV

(6] Neptun

a Delfinen

© Weibulisholm
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Handlingsplaner, malsattningar och forskningsfragan
Landskrona kommuns befolkning var i mars ar 2018 45 427 indi-
vider och tillvixttakten har varit ungefir 1 till 1,5 procent per ar
under senare ir (SCB, 2018). I handlingsplanen 2013—2014 kon-
staterades att Landskrona har forlorat cirka 4 ooo arbetstillfillen
sedan 1980-talet. Skattekraften &r 2013 var 83 procent av rikets
genomsnittliga skattekraft. Landskrona kommuns fastighetsbe-
stind domineras av upplatelseformen hyresritt: 52 procent, dgan-
deritt 30 procent och bostadsritt 18 procent. Det skiljer sig frin
genomsnittet i Skdne, men de storre stiderna Helsingborg och
Malmé har dven de en majoritet av hyresritter inom kommunen,
men négot ligre, 43 respektive 44 procent (SCB, 2018).

I stadsdelarna Centrum-Oster i Landskrona var koncentra-
tionen dnnu hogre: 92 procent hyresritt i Oster och 74 procent i
Centrum. Omsittningen pa hyresgister var hog med cirka 3 ooo
individer som flyttade in och cirka 2500 som flyttade ut. Ar 2012
fanns det cirka 3 300 individer med f6rsorjningsstod och totalt
betalade kommunen ut 85 miljoner kronor. Med stod av kun-
skapsunderlaget besl6t kommunen tillsammans med fem fastig-
hetsbolag att bilda LSAB. Tillsammans kom man &verens om att
fokusera pa fem omraden:

1) Paverka inflyttningen,

2) Atgiirder mot oseridst fastighetsigande,

3) Balans mellan upplatelseformer,

4) Tillfora nya verksamheter och

5) Motverka segregation (Landskrona Stadsutveckling AB,

2013-09-18

Dessa fem omréiden innehaller forskningsfragan i detta projekt.
Vir forskningsfriga ar: hur har LSAB arbetat med de fem om-
radena och vad har uppnitts under ren, 2012 till 20182
Nedan beskriver vi de fem prioriterade malen vars syfte ir att
forindra Landskronas innerstad till en positiv utveckling.
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Piverka inflyttningen till Landskrona
For att paverka inflyttningen anvinde LSAB tre verktyg:

1: Utformning av uthyrningspolicyn med gemensamma regler.

2: Information om uthyrningspolicyn till samtliga fastighets-
dgare i Landskrona Stad med malet att de ansluter sig till
uthyrningspolicyn.

3: LSAB samlade ocksa de delidgda fastighetsbolagens hyresan-
svariga, representanter frin AB Landskronahem och Individ-
och Familjeforvaltningen till en grupp — uthyrningsgruppen.
Gruppen triffades en ging i manaden for att folja upp in- och
utflyttningsménster i Landskrona och bygga upp gemensam
kunskap om bostiderna.

Det forsta prioriterade malet var att paverka inflyttningen. Mal-
formuleringen lyder som f6ljande: "Gemensam uthyrningspolicy
dir speciellt fokus riktas mot inflyttning till staden som antas
medfora ytterligare sociala problem. Att begrinsa en sadan in-
flytening till frimst Centrum-Oster var ett prioriterat och ome-
delbart mél.”(Landskrona Stadsutveckling AB, Handlingsplan
201-2014 samt Handlingsplan 201s).

Uthyrningspolicyn var det forsta malet som LSAB fokuserade
pa 2013. Landskronas uthyrningspolicy publicerades 2013-09-18
och har uppdaterats 2015-09-14 (se bilagor 4a och 4b). I uthyr-
ningspolicyn finns till exempel regler om vilka typer av inkom-
ster som riknas. Godkinda inkomster i uthyrningspolicyn ir:
“forvirvsinkomst, studiemedel, arbetsloshetskassa, inkomst av
kapital och pension”. En annan regel handlar om antal boende i
ligenheten: “antal boende i ligenheter bor ¢j 6verskrida tva per-
soner per sovrum’. (Innehallet i uthyrningspolicyn 4r utforligt
beskriven i bilaga 2 och 4).

De minniskor som soker bostad i Landskrona stad och saknar
inkomst eller har ligre inkomst dn tre gdnger hyran, kan inte
rikna med att fa en bostad di kommunens regler i uthyrnings-
policyn inte tillater det (Uthyrningspolicy, 2015). Endast bostads-
sokande med inkomst som ir tre ganger hyran eller hogre kan fa
ett kontrake pa en hyresligenhet i Landskrona. Dessa regler har

tillkommit for att kommunen under decennier har haft det svért
med ekonomin pé grund av ett stort antal hushall som saknat
egen forsérjning. Bostadsomridena Centrum och Oster drabba-
des av fenomenet filtrering under 1970- och 1990-talen dd invand-
rade personer flyttade in och tog emot forsorjning frain kommu-
nen. Grundorsaken var att manga industrier i Landskrona lagts
ned och arbetarna flyttade till arbete i andra stider.

I uthyrningsgruppen arbetar man med uthyrningspolicyns
tillimpningar och uppf6ljning av uthyrningsirenden och disku-
terar uthyrningsfragor. I denna grupp har fenomen som “o6nskad
formedling” till Landskrona och dven c/o-adresser upptickts och
uppmirksammats, vilket beskrivs mer utforligt i bilaga 2.

En viktig del i samarbetet 4r att utveckla det bostadssociala
arbetet i Landskrona. LSAB tog exempelvis fram ett avtal om
samverkan kring formedling av bostadssociala kontrakt. Detta
kontrakt har formulerats av LSAB i dialog mellan Individ- och
Familjenimnden i Landskrona, Fastighetsigarna Syd och AB
Landskronahem. Avtalspartner ir Individ- och Familjenimnden
i Landskrona, Fastighetsigarna Syd och AB Landskronahem.
Avtalets formulering godkindes ocksa av LSAB:s styrelse i de-
cember 2014 och undertecknades av respektive avtalspartners.
Uthyrningsgruppen hanterar de bostadssociala kontrakten.

Uthyrningsgruppen som triffas varje manad hanterar till-
sammans med Individ- och Familjeférvaltningen drenden om
minniskor som 4r oférmogna att sjilva hitta en bostad. Det ska
vara vilgrundade skil for att fa en bostadssocial ligenhet, exem-
pelvis personer med olika svarigheter som behover en god man
for att klara rikningar med mera.

Enligt Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda in-
vandrare for bosittning, innebir det att kommunen dr alagd att
efter anvisning ta emot en nyanlidnd for bosittning i kommu-
nen. Genom uthyrningsgruppens tillkomst lyfts uthyrnings-
fragorna frin den enskilda handlidggaren till hela Landskronas
angeligenhet, vilket tillfor nya dimensioner i arbetet. Uthyr-
ning blir da en storre friga dir man ser och férstir den storre
betydelsen for hela Landskrona kommun. Dessutom ir det
sannolikt att samarbetet i gruppen ir lonsamt for de foretag
som ingér da det gir att uppmirksamma problem i god tid och
samarbeta for att 16sa olika fragor.
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EBO-lagen har dndrats 2020-o1-o1 och orsaken ir att regeringen
anser att “det dr nédvindigt att komma till ritta med den ckande
segregationen och andra problem som eget boende f6r asylsokande
kan medféra, sirskilt i omraden med socioekonomiska utma-
ningar”. De nya reglerna handlar om att asylsékande som vill ha
ett eget boende inte ska ha ritt till dagersittning, frin och med
2020-07-01, om de viljer att bositta sig i socioekonomiskt utsatta
omréiden. (Regeringskansliet, 2019-12-05). Regeringen har valt ut
32 kommuner med sidana omriden dir asylsokande blir av med
sin dagersittning. Dessa kommuner dr: Borldnge, Boras, Botkyrka,
Eskilstuna, Filipstad, Givle, Goteborg, Halmstad, Helsingborg,
Huddinge, Jarfilla, Jonkoping, Katrineholm, Karlskrona,
Kristianstad, Karlskrona, Landskrona, Malmo, Motala, Norr-
koping, Nykoping, Perstorp, Sandviken, Stockholm, Sédertilje,
Trollhittan, Uddevalla, Uppsala, Visteras, Astorp och Orebro.

Landskrona har deklarerat att hela kommunen ska vara ett
undantag frin lagen om eget boende (EBO). Flera av de 32 kom-
munerna, till exempel Katrineholm, Kristianstad, Malmé och
Helsingborg planerar ocksa att gora hela sin kommun till ett un-
dantag fran lagen om eget boende (Aftonbladet, 2020-01-27).

Nedan framgar det av kommunstyrelsens ordférande i Lands-
krona, Torkild Strandbergs (L) uttalande i Aftonbladet att han
vill undanta hela kommunen fran EBO.

"Landskrona ir ju en av de stider som har tagit ett stort, kanske ett
oproportionerligt stort ansvar for den nationella migrationspolitiken.
Och for att vi ska kunna fullgora virt integrationsuppdrag, si beho-
ver vi ett andrum i sjilva mottagandet”, siger kommunstyrelsens

ordférande Torkild Strandberg (Aftonbladet, 2020-01-27).

Atgiirder mot oseridst fastighetsigande
Landskronas fastighetsmarknad ar allmint kind for att besta av
mainga smd privata fastighetsigare med hyresrict som upplatelse-
form. Skillnaden inom Landskronas lokalmarknad 4r ganska stor
och stadens nordvistra stadsdelar domineras av dganderitt i jim-
forelsevis med exempelvis stadens centrala och 6stra stadsdelar
som bestdr av mycket hyresritter.

Uthyrningsgruppen startade sitt arbete &r 2013 genom LSAB
och ett antal fastighetsigare enades di om en gemensam uthyr-

ningspolicy (se 2.2.1). I samband med detta samarbete startade
ocksa Myndighetsgruppen sitt arbete pé initiativ av LSAB. I
Myndighetsgruppen triffades kommunens Miljo- och byggnads-
inspektorer, Kronofogdemyndigheten, Skattemyndigheten, Polis
och Riddningstjinst. En gemensam bild av manga utdomda
fastigheter, olovliga kontraktsférhillanden och undermaliga
boendemiljéer framkom tydligt i Centrum-Oster. I flera fall var
det svart for myndigheterna att fa tag pa eller veta vem som var
dgare till hyresfastigheter, vilket férsvirade verkstillande av myn-
dighetsbeslut. Nedan sammanfattas nagra viktiga hindelser som
LSAB tog initiativ till under dren, 2013—2018:

- Ar 2013 startade Uthyrningsgruppen och Myndighetsgruppen
sitt arbete med manadsmoten. Man fokuserade pd samordnade
insatser mot oseriosa fastighetsigare och att ta fram gemen-
samma uthyrningsregler. Det handlade om att kraftsamla mot
den organiserade brottsligheten, vidta atgirder mot oseritsa
fastighetsigare, ta kontroll 6ver nedgingna och hilsovadliga
miljéer samt bidragsfusk, men ocksa att identifiera forebyggan-
de insatser for barn, unga och forildrar.

- Ar 2014 identifierades limpliga juridiska fall mot oseriosa fast-
ighetsidgare. Den forsta segern i hyresnimnden firades med be-
slut om tvangsforvaltning av fastigheten Delfinen 15 (se karta
sid 32, @), vilket kom att f6ljas av fler framgangar foljande ar.
Detta dr introducerades ocksd en kunskapssammanstillning
som stdd till fastighetsigarna (Introduktion till professionell
fastighetsforvaltning, 2014). Introduktionen delades ut till
fastighetsidgarna och fokuserade i férsta hand pa ansvarsfra-
gan, kontroll och tekniskt fastighetsarbete. Den forsta storre
detaljplaneprocessen startade och omfattade kvarteret Neptun
och fastighetsbolaget Kronan 1—5 forvirvades ar 2015 (se karta
sid 32, @). Ect mal var at tillfora en ny forskola. Trygghets-
vandringar genomfordes.

. Ar 2015 startade stadsmiljsprojekt genom att en handlingsplan
togs fram for utveckling av miljder i Centrum-Oster med mal
att upprusta parker, primira strik och gatumiljer. LSAB fo-
kuserade pd objekt av betydelse for stadsutveckling som identi-
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fierats i samverkan med intressenter, i syfte att 6ka attraktivitet
och tryggheten som var lag. Exempelvis koptes Fastigheten
Weibullsholm (se karta sid 32, @). I flera andra initiativ utanfor
LSAB:s verksamhet fungerade bolaget som koordinerande kraft
i relationer och samarbeten. LSAB startade Bostadsrittsgruppen
och en introduktionsskrift togs fram for det indamilet.

- Ar 2016 startade LSAB en arbetsgrupp med mal att trygg-
hetscertifiera fastigheter och en broschyr togs fram. Négra
fastighetsdgare piborjade direfter trygghetscertifieringen.

- Aren 2017 till 2018 fortsatte LSAB genomfora strategiska
forvirv och driva pé utvecklingen genom att initiera samar-
betsprojekt, stodja myndighetssamordningen och tillsammans
med Landskrona kommun initiera stadsmiljéprojekt. Samtliga
bostadsritter sildes i den forsta renoverade och ombildade fast-
igheten 2018, Karl XV (se karta sid 32, ).

Balans mellan olika upplitelseformer
I stadsdelarna Centrum-Oster ssmmanslaget dominerade upp-
latelseformen hyresritt med 83 procent respektive 17 procent andel
bostadsritt och dganderitt. I Centrum var fordelningen mellan
upplatelseformerna dr 2012: 74 procent hyresritt, 23 procent bo-
stadsritt och tre procent dganderitt. I Oster fordelade sig upplitel-
seformerna ar 2012: 91 procent hyresritt, atta procent dganderitt
samt en procent bostadsritt. Bostidernas storlekar var relativt
jamnt fordelade, men andelen bostider under so kvm var mindre
forekommande (SCB, 2012; Arsredovisningar LSAB, 2012—2018).

Fragan var hur man skulle tolka LSAB:s mal att na balans
mellan olika upplitelseformer? Handlade det om en jaimn fordel-
ning mellan hyresritt, bostadsritt och dganderitt eller so procent
hyresritt och so procent dganderitt och bostadsritt? Vara samtal
med ansvariga inom kommunen och LSAB gav st6d it det sist-
nimnda, det vill siga s0/50 uppdelning och LSAB fick uppdraget
att bli en drivande kraft i att forverkliga denna malsittning (In-
tervju LSAB, 2014).

Landskrona kommuns fastighetsbestind ar 2012 omfattade
52 procent hyresritter, vilket ungefir motsvarade mélet f6r Cen-
trum-Oster, men fordelningen varierade inom och mellan olika

kommundelar. Inom titorten var exempelvis férdelningen 65
procent hyresritt och 35 procent dganderitt/bostadsritt. Fram till
ar 2027 visade kommunens befolkningsprognos att Landskrona
skulle 6ka sin befolkning med cirka 450 personer per ar. For att
méta befolkningsutvecklingen planerades 5884 bostidder byggas

i olika delar av staden, varav 1 130 i Centrum-Oster (19 procent),
Borstahusen 1 319 (23 procent) och Karlslund 1 520 (26 procent),
ovrigt inom centralorten 792 (14 procent) och utanfér centralor-
ten 1 052 (18 procent). En mindre del av nyproduktionen planeras
som hyresritter (Landskrona - Mark och Boendeprogram, 2015).
En si pass stor bostadsproduktion visar pd att politikerna tror pa
ett expansivt Landskrona med fler som f6ds an dor och en 6kad
inflyttning frin andra delar av regionen och nationellt.

Att sdtta upp mél om att na balans mellan upplatelseformerna
handlade enligt kommunledningen i forsta hand om att genom
bostadsbestindets sammansittning skapa forutsittningar for
mer socialt blandade omraden. Ett viktigt motiv bakom att ska-
pa bostadsritter och dganderitter i Centrum-Oster var ocksa
LSAB:s lednings uppfattning att en viss omsittning av bostidder
via transaktioner kunde forse marknaden med viktig information
om prisutveckling. Férsiljningar av hyresfastigheter var inte lika
vanliga som enskilda bostadsrittsforsiljningar, vilket innebar att
marknaden ibland saknade information om virdeutveckling. Av-
saknad av information, laga hyresnivéer, allmint daligt rykte och
tidigare erfarenheter av tomstillda ligenheter (vakanser) innebir
en forhojd investeringsrisk i Landskrona, vilket under ménga ar
paverkat marknadens intresse for att investera i Centrum-Oster.

Viktiga fokus f6r LSAB under aren handlade om att identifiera
limpliga objekt att riva, ombilda eller méjliggéra nyproduktion
i syfte att tillfora bostadsritter och dganderitter med mal att pa
sikt uppnd en jimnare férdelning mellan upplételseformerna i
Centrum-Oster:

- Ar 2014 genomfordes flera dialogméten med skolor och boende
i Centrum-Oster.

- Ar 2015 pabrjades inventering av fastighetsbestandet for att
identifiera limpliga objekt for ombildning, rivning eller
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renovering. Detta ar kdptes ett stort fastighetsbestind av LSAB
inom kvarteret Neptun: Fastighetsbolaget Kronan 1—s5 (se karta
sid 32, @). Med detta innehav fick LSAB méjlighet att forind-
ra bade milj6 och verksamheter som passade bittre in i staden
och kunde tillféra nyproduktion. En broschyr togs fram som
kunskapsstdd till boende och fastighetsigare for att underlitta
bostadsrittsombildningar.

- Ar 2016 revs det forsta bostadshuset for att ge plats till ny forsko-
la och parkering. Underhallsinsatser samt storre renoveringspro-
jekt paborjades. Omstillningen av kvarteret Neptun omfattade:
Renovering av ligenheter och forskola samt utemil;o till forsko-
lan i Kronan 1; snygga upp i parken vid Kronan 4 och hyra ut
samt bygga om; Kronan s totalrenoverades och bostadsrittsom-
bildning pibérjades. En ny detaljplan for Sjukhuskvarteret pa
S:t Olovsgatan 41 och 43 togs fram (se karta sid 32, @).

- Aren 2017—2018 fortsatta underhillsinsatser och omfattande
renoveringsprojekt i delar av fastighetsbestindet genomfordes.

Tillfora nya verksambeter

En handelsutredning for Landskrona genomf6rdes ar 2011 och
visade di pa méjlighet att bygga ut och utveckla handeln i kommu-
nen (Handelsutredning f6r Landskrona tétort, 2011). Landskrona
Citysamverkan har i processen tillsammans med LSAB varit pi-
drivande och tog tillsammans med tjanstemin frin kommunen,
representanter frin handeln och fastighetsigare fram en handlings-
plan (Handlingsplan Landskrona Citysamverkan, 2014). Milet
blev att stirka Landskronas handel och gora staden intressantare
som besoks- och destinationsort samt att bittre méta invinarnas
krav pa utokad service. Med hjilp av handelsutredningen konkreti-
serades ett antal forslag som fastslog behov av prioriterade insatser i
stadsmiljon, i de primira striken och i befintliga métesplatser samt
hur handeln kunde vixa. En viktig strategi blev att utveckla Lands-
kronas infart och koppla ihop innerstaden med tagstationen som
ligger belidgen i utkanten av den 6stra delen av titorten (se karta sid
32, 1 ). Handelsutredningen visade exempelvis pa att det krivdes
nya butiker inom dagligvaru- och sillanképsvaruhandel, fler mo-

tesplatser, caféer och restauranger. Det fanns majlighet att bygga
ut sillankép, bygg- och fritids- och dagligvaruhandeln. Strategiska
insatser gjordes parallellt for att utveckla identifierade strik utmed
Osterleden, inom centrum och stationsomridet samt mellan dessa
punkter (Arsredovisningar LSAB, 2012—2018; Innerstadsprojektet
— Stadsbyggnadskontoret; 2018).

Vid nagra tillfillen organiserades dialoger med handeln och
fastighetsdgare via frukostméten dir LSAB informerade om ut-
vecklingen och planerade projekt. Dialoger med boende och elever
i skolorna genomfordes av Stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete
med LSAB och Landskrona Citysamverkan. Inledningsvis bjods
exempelvis 2150 hushall frain Centrum-Oster in till tva triffar. To-
talt valde 130 invdnare att delta i diskussioner om stadens utveck-
ling. Dialoger fortsatte under ér 2014 med elevradsrepresentanter
fran Landskronas samtliga skolor och elever frin Allvar Gull-
strands gymnasieskola. Dialogerna bekriftade behov av insatser,
men det framgick inte riktigt hur manga elever som deltog och hur
representativa deras forslag var for majoriteten av Landskronabor.
Inte heller huruvida den lilla grupp boende frin Centrum-Oster
som medverkat kunde representera befolkningen i stadsdelarna.
Samtliga utvecklingsprojekt stilldes dock ut f6r allmédnheten i
stadshuset under nigra veckor for respektive projekt. Nagra per-
spektiv som framkom i dialogerna var att det efterfrigades motes-
platser, fler upplevelser i centrum, 6kad kvalité pa lekplatser, res-
tauranger, biosalong och caféer. Invinarna ansag ocksa att det var
mycket viktigt att 6ka tryggheten i innerstaden (Arsredovisningar
LSAB, 2014—2015; Sammanstillning dialoger 2014).

Strategiska satsningar pa miljéer och strik inspirerades av
underlagen fran dialogerna och organiserades i ett storre in-
nerstadsprojekt som leddes av Stadsbyggnadsforvaltningen
(Innerstadsprojektet - Stadsbyggnadskontoret; 2018). Projektet
omfattade park- och gatumiljoer utmed Ostergatan, Tridgards-
gatan, Brocksgatan och Dammbhagsparken samt Saluhallstorget,
Teaterlekplatsen, Osterport och Sofia Albertina (se karta sid 32,
punkterna: @ 2 % s 46 @ 4 ). Ostergatan och Brocksgatan blev
viktiga strik inom stadsdelen Oster och Teaterlekplatsen och
Osterport sigs som strategiska kopplingspunkter till Centrum.
Ovriga projekt koncentrerades till Centrum. Under aren gjordes
ocksa flera kultursatsningar, exempelvis "Fotostaden Landskrona”.
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- Ar 2014 genomfordes flera dialogméten med fastighetsigare

och handel. Arbetsformedlingen och Individ- och familjef6r-
valtningen lokaliserades till Centrum-Oster. O’Learys och
Biograf Maxim etableras.

- Ar 2015 etablerades ny handel utmed Osterleden vid infarten

till titorten, inom Centrum-Oster och allminna utemiljer
bérjade utvecklas. Flera nya etableringar som Willys, Dollar-
Store och Enercon kom till och dven investeringar av befintliga
verksambheter.

- Ar 2016 byggstart for en ny forskola. Upprustning av lokaler

och nya attraktioner inom Centrum, exempelvis 6ppnar en

ny biograf. Ostergatans tredje etapp mellan Viktoriagatan

och Foreningsgatan firdigstilldes (se karta sid 32, 2 och ).
Fastighetsigarna medfinansierar upprustningar tillsammans
med teknik- och serviceférvaltningen samt stadsbyggnadsfor-
valtningen med mal att frimja trygghet och gemenskap. Ny
hotell- och konferensanliggning byggs vid stadskajen, i an-
slutning till Sofia Albertina. Féretaget Oatly investerade i att
bygga om sin anliggning och Biltema etablerar sin verksamhet
i anslutning till Osterleden (se karta sid 32, o ).

- Aren 2017 till 2018 slutférs en del stadsmiljsprojekt som haft

fokus pé allminna utemiljéer, gator och torg samt ny handel
och nya verksamheter etableras. Tillgingligheten till Lands-
krona station uppmirksammas och det byggs ny vinthall och
nya busshallplatser (se karta sid 32, 1 ). Flera gator 6ppnas upp
for att fungera med bil, cykel och gangtrafik for forflyttning
mellan delar av Landskronas stadskirna. Nya verksamheter

ar Elgiganten, Rusta, Subway och Elbilsféretaget Uniti. Jysk
flytear till Osterleden (se karta sid 32, 7 ). Planer for Wei-
bullsholmsomradet tas fram (se karta sid 32, @). Landskrona
Stadsutveckling AB nomineras till drets fastighetsforetagare
vid Real Estate Qresund Award ar 2017 som premierar de bista
prestationerna under dret.

Motverka segregation

Mainga ars statliga satsningar f6r att minska boendesegregation
och frimja social integration har inte gett bestaende resultat i
bostadsomraden som varit féremal f6r projekt. Utvecklingen
mot socioekonomiskt segregerade stdder har istillet accelererat
under senare dr. Mdlet med det urbana utvecklingsarbetet som
initierats av regeringen har varit att uppni en positiv social och
ekonomisk utveckling, minska boendesegregationen, samt frimja
socioekonomiskt hillbara boendemiljer och bittre skolresultat i
dessa stadsdelar. Enligt den statliga delegationen mot segregation
forklarar foljande definition fenomenet segregation:

"Segregation handlar om att méinniskor lever och verkar separerade
[frdan varandra. Det kan handla om uppdelning utifrin socioekono-
misk status, etnicitet eller demografi (till exempel dlder eller kon).
Denna dtskillnad innebir att det blir koncentrationer av méinniskor
med liknande bakgrund till exempel pi arbetsmarknaden, i bostads-
omrdden och i skolor. Socioekonomisk segregation anses bist forklara
upp/eomstm av segregationsmonster i Sverige. Socioekonomisk segre-
gation betyder att minniskor som tillhor olika social-, inkomst- och
yrkesgrupper lever sina liv skilda frin varandra och dirmed far olika
[forutsittningar. Segregationen paverkar hela sambillet. Det dr inte
ett bostadsomrdde, en stadsdel eller en skola som ir segregerad, utan
hela kommuner och regioner. Det brukar kallas att segregationen dr
relationell. Att segregationen dir relationell innebir ocksa till exempel
att utvecklingen i olika skolor och bostadsomriden pdaverkar varan-
dra.” (Delmos, 2019)

LSAB:S édtgirder nir det giller att motverka segregeringen har
varit foljande:

- dialogméten med boende, handlare och fastighetsigare

- planeringen i kommunen sasom 6versiktsplaner, detaljplaner-
med flera planer ska inriktas pa att motverka segregation

- skapa mojligheter f6r boendeformer som kan attrahera en bred-
are befolkningssammansittning samt
arbeta aktivt med att skapa attraktiva miljéer, levande gator,
strik och métesplatser samt att Centrum-Oster tydligare
kopplats till 6vriga Landskrona och tigstationen (Handlings-
planerna 2013—2014, och 2015).
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LSAB insag att segregation omfattar hela staden och inte
bara Centrum-Oster: "For att stirka ett omréde réicker det inte att
uteslutande fokusera pa yttre faktorer utan att se till hela stadens
utveckling.” (Handlingsplanerna 2013—2014, och 2015). Det dr en
viktig insikt som LSAB uttryckte och Delegation mot segreger-
ing (Delmos, 2019) var av en liknande uppfattning.

Insatserna i handlingsplanen inom de fem méilomradena som
LSAB arbetade med kan tillsammans bidra till atct minska segre-
geringen i staden, férutsatt att strategierna omfattar hela stadens
perspektiv.

Nedan beskrivs vilka atgirder LSAB har prioriterat for att
motverka segregation, aren 2012 —2018:

. Ar 2013 bjsds sammanlagt 2150 hushall in till dialoger, varav
130 personer medverkade i diskussioner om stadens framtid.

En gemensam uthyrningspolicy togs fram som omfattade hela
staden. Landskronamodellen som lokal arbetsmarknadsmodell

tillimpas i hela staden med goda resultat.

- Ar 2014 genomfbrdes dialogméten med invinare, skolor och
foretagare i samband med Tillvixtdagen och Landskronada-
gen. Stadsfornyelse Osterlyftet startades pa Oster som omfat-
tar Ostergatan och anslutande gatumiljoer, exempelvis nya
trottoarer, sittbinkar, papperskorgar, ny vixtlighet och mo-
dern belysning tas fram. Osterport utvecklas (Se karta sid 32,
punkterna: 21 7).

- Ar 2015 genomfordes en demokrativerkstad som LSAB upp-

muntrade med fokus p4 att ta reda pa vad stadens invinare an-

ser om sitt bostadsomrade och vad som kan utvecklas. Uthyr-
ningspolicyn fick delvis nya regler som exempelvis begrinsat

antal personer som bor i ligenheterna. Ett stort gestaltningspro-

jekt, Dammhagsparken och Saluhallstorget, startade med syfte
att ta bort otrygga platser och fi samband mellan platser som
skolgard och park (se karta sid 32, punkterna: = 1 ). Aven hir
bittre belysning, nya sittmébler, métesplats med grill och ytor
for lek samt tydligare gangstrak. Férvandlingen av Jirntorget
var klar och nya verksamheter fick plats i stationsbyggnaden,

utokad parkering med gronska, samt dven ett mindre anslutande

torg med Systembolaget, som rustades for att manniskor ska
trivas med sittplatser, gronska och beldggning (se karta sid 32,
punke ). En stor investering var kdpet av fastigheterna Kronan
1—s. Dessa fastigheter 4r strategiska da man kan ombilda, fa plats
for nya verksamheter, bygga nytt, riva f6r annan anvindning,
renovera och skapa utemilj6 (se karta sid 32, punkt @).

- Ar 2016 deltog LSAB p4 flera externa arenor och nitverk for att

sprida kunskap om stadsutvecklingen, exempelvis under Al-
medalsveckan. Ostergatans ombyggnad fortsatte och den sista
etappen mellan Viktoriagatan och Féreningsgatan blev firdig
under sommaren. Dammbhagsparkens och Saluhalltorgets upp-
rustning pagar (se karta sid 32, punkterna: 21 2 10 18 1),

- Ar 2017 fordelade Migrationsverket och linsstyrelserna med

stdd av bosittningslagen antalet invandrare till kommunerna
(Lag (2016:38) om mottagande av nyanlinda invandrare for bo-
sittning. Uthyrningsgruppen hanterar de nyanlinda och pri-
oriterar jimn fordelning for att motverka segregation i staden.
Dammbhagsparkens renovering fortsatte och man pabérjade
arbetet med en ny vinthall och nya busshallplatser vid Lands-
krona Station (se karta sid 32, punkterna: ' och = ). En ge-
mensam yta for bil-, cykel och gangvig ska skapas vid rondel-
len vid sodra infarten dir gatorna C)stergatan, Lundakragatan
och Regeringsgatan mots (se karta sid 32, punkterna: 2 och
1), P4 sa sitt blir det enklare att ni olika delar av Landskronas
centrum.

. Ar 2018 hade LSAB fortsatt fokus pa stadsutveckling genom

dialog med de boende och samverkan med fastighetsigarna
for att fortsitta rusta upp eftersatta miljoer. Den nya rondellen
som nu heter "Osterport” blev firdig i oktober (se karta sid 32,
17 ). Nytt projekt dr omridet Sofia Albertina och nytt namn dr
da Sofia Albertinas plats (se karta sid 32, ' ). Torgets yta fick
ny stenbeliggning, sittplatser och nya trid. Det blev ocksa en
gron, mindre torgyta pad S6dra Langgatan. Planen for ar 2019
ar att Drottninggatan vid Sofia Albertinas kyrka ska innehalla
nya planteringar, omdragna gangstrik och en ny lekplats (se
karta sid 32, ).
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Resultat

Grundproblemet som drabbade Landskrona och fler stider under
1980-talet och bérjan av 1990-talet, var att man flyttade industri-
erna till linder dir arbetskraften var billigare. De svenska indu-
striarbetarna hade blivit for dyra. Nir arbeten forsvann i Lands-
krona sa forsvann arbetarna ocksi. Ménga arbetare hade varit
bosatta i Centrum-Oster. Resultatet blev att minga ligenheter i
dessa bostadsomraden blev tomma och fastighetsigarna fick inte
in hyror f6r sina ligenheter. Fastighetsbestindet f6rfoll och inga
nya investeringar gjordes pa decennier. S& smaningom flyttade
flyktingar och migranter in i bostidderna. Befolkningen dkade
men var forsorjda till stor del av bidrag. D4 uppstod en situation
som kallas filtrering, det vill siga att det flyttar in en befolkning
med ldgre status in de som bodde dir férut, samt att fastighets-
dgarna inte investerade i fastigheterna (Hedin et al, 2012).

Utanfor kommunens kontroll har privata fastighetsigare fatt
forfragningar fran andra kommuner och etableringslotsar gillan-
de bostider till hushall utan inkomst. Detta fenomen har ocksa
bekriftats via vira intervjuer och mailunderlag som vi tagit del av
fran kommuner till privata fastighetsigare. Det framkom exem-
pelvis att vissa fastighetsigare lockade med gratis hyra under vissa
ar och etableringslotsar som férekom senare ar fragade fastighets-
dgarna om hyran kunde vara dubbelt sd dyr.

For att komma tillritta med problematiken har LSAB till-
sammans med ovriga fastighetsigare, forvaltningar och invin-
are under aren successivt arbetat 6ver hela Landskrona stad.
Landskrona kommun bérjade i Norra Borstahusen och LSAB i
stadsdelarna Centrum-Oster och pi det sjitte aret hade miljoer
utvecklats och tillgingligheten till och frin Landskrona centrum
till Landskronas tagstation forbattrats betydligt. Landskronahem
har under aren ocksa blivit en del av LSAB i Centrum-Oster och
salt av ett storre fastighetsbestand for att kunna mojliggéra ut-
veckling och strukturell omvandling av Karlsundomrédet.

Nedan sammanfattas uppnadda resultat med utgdngspunkt i
LSAB:s fem maélsittningar.

Resultar gillande paverkan pa inflyttningen

Landskronas befolkning okar, dven i Centrum Oster dir befolk-
ningen 6kat frin 11 163 till 11 786 personer, dren 2012 till 2018,
vilket ungefir motsvarar kommunens genomsnittliga tillvixt. Ar-
betet med att ta fram en gemensam uthyrningspolicy har gett re-
sultat. Antalet fastighetsforetag som anslutit sig har 6kat fran 9 ar
2013 till 23 fastighetsigare r 2018 (LSAB Arsredovisningar 2013—
2017 samt mail 2019-11-21 frin LSAB:s vd for siffran for r 2018).
Med de 23 fastighetsigarna anslutna till uthyrningsreglerna upp-
nar man att 75 procent av hyresbostidderna i Landskrona omfattas
av de gemensamma uthyrningsreglerna (anslutna fastighetsigares
bestind i férhallande till den totala hyresmarknaden i Landskro-
na). Forsorjningsstddet ar 2012 uppgick till 82 miljoner kronor
och ar 2018 hade det sjunkit till 64 miljoner kronor (Socialstyrel-
sen.se), vilket innebir att inflyttare, som saknar inkomster, fran
andra kommuner har minskat pa grund av uthyrningspolicyn. Ar
2017 minskade forsorjningsstddet till 61 Mkr f6r att oka igen till
64 Mkr ar 2018 (Socialstyrelsen.se). Se tabell 2.

Genom arbetet med en gemensam uthyrningspolicy har fastig-
hetsidgarna samarbetat i flera drenden, till exempel nir flera fastig-
hetsdgare hade fatt nya hyresgister i en redan uthyrd ligenhet
vilket visades vara ett nytt ménster i inflyttningen som kallades
c/o-adresser, vilket innebar att manga individer skrev sig pd en
adress for att bland annat fi etableringsstdd med mera. Uthyr-
ningsgruppen uppmirksammade att dessa c/o-adresser 6kade un-
der ar 2013. Detta gjorde att uthyrningsgruppen arbetade med att
dndra pa uthyrningsreglerna si att man inte far bo f6r manga i en
ligenhet. De nya reglerna blev klara ar 2015 (bilaga 4). Samarbetet i
uthyrningsgruppen har ocksa majlighet att bidra till minskad seg-
regation i stadens bostadsomraden till exempel Centrum-Oster, da
man i uthyrningsgruppen gemensamt tar ansvar fér de bostadsso-
ciala kontrakten i kommunen. Ju fler fastighetsigare i kommunen
som tar ansvar for de bostadssociala kontrakten ju stérre méjlighet
att minska segregationen i stadens bostadsomraden. Tiden innan
samarbetet i LSAB och Uthyrningsgruppen etablerats, fordelades
de flesta bostadssociala kontrakten till enbart det kommunala bo-
stadsforetaget AB Landskronahem och dirmed blev vissa bostads-
omraden, socialt belastade och segregerade.

Kvot mellan forvirvsarbetande inflyttare och forvirvsarbetan-
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de utflyttare har utvecklats fran 83 procent ar 2012 till 87 procent
ar 2018 i Centrum-Oster, vilket innebir att situationen borjat
jimnas ut, men att det fortfarande dr nigot fler personer som har
arbete som flyttar ut in in i bostadsomradena (SCB, 2012 och
2018). Omflyttningen har under dessa ar minskat nagot, fran 16
procent till 14 procent (SCB, 2012 och 2018).

I tabell 2 framgar att samarbetet i Landskrona har gett resul-
tat dd kostnaden for férsérjningsstod har sjunkit samtidigt som
befolkningen 6kat. Det 4r en stor minskning i kostnaderna for
forsorjningsstod: 18 Mkr lidgre fran ar 2012 till &r 2018. Dock har
kostnaderna 6kat under 2018. Se tabell 2.

Resultaten indikerar sammantaget att det ir en kombination
av fyra initiativ som varit avgdrande for att minska forsorjnings-
stodet sedan r 2012:

* Forbittrad konjunktur och nya arbetstillfillen i kommunen
* Uthyrningspolicyn

e Forindrat arbetssitt hos Individ- och Familjeférvaltningen.
Det nya arbetssittet r att férvaltningen kallar till personliga
moten inom 48 timmar (h) med de som soker ekonomiskt bi-
stand (Intervju utredningschef, Landskrona stad, 2020)

* Landskronamodellen har under foljeforskningsprojektet till-
limpats och inneburit att arbetslésa via kommunens satsning
pa enkla jobb haft méjlighet att etableras pa arbetsmarknaden,
exempelvis har kommunen startat tvitteri. Ar 2018 innebar det
exempelvis att 283 personer anstilldes och 148 personer avsluta-
des. Av de avslutade anstillningarna har cirka so procent fort-
satt i egen forsorjning och sex procent valde att vidareutbildas
(Landskrona stads arsredovisning, 2018).

Tabell 2: Statistik 6ver utbetalt férsorjningsstéd, invanarantal och antal fastighetsagare
anslutna till uthyrningspolicyn i Landskrona under &ren 2012-2018.

Ar Kostnader for Antal in- Antal fastighetsdgare som
forsérjningsstod’ vanare? ar anslutna till
(Mkr, I6pande priser) uthyrningspolicyn?

2012 82 42 560 -

2018 64 45775 23

Kéllor: 'Socialstyrelsen.se. 2SCB.se 3Landskrona Stadsutveckling AB:s arsredovisning-
ar 2013—-2018.

Genom samarbete i uthyrningsgruppen avseende en kommun-
gemensam uthyrningspolicy har flera positiva férdelar uppnitts,
varav nigra exempel 4r:

Det blev méjligt att se dvergripande strukturer pa Landskronas
bostadsmarknad som var svara att uppfatta som ensam

uthyrare pa det egna foretaget, exempelvis c/o-adresser.

Gruppen fir gemensam kontroll pd och dverblick dver mark-
nadssituationen, antalet uthyrningar och eventuella vakanser.

Gruppen samarbetar vid evakueringar, genom att hjilpas at att
fa fram ldgenheter.

Gruppen féljer upp och diskuterar effekter av reglerna i uthyr-
ningspolicyn.

Gruppen hanterar de bostadssociala kontrakten som spreds ut
over hela Landskrona.

Gruppen hanterar nyanlindas kontrakt for etableringsbostad.
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Det 4r viktigt att pdpeka att konkreta mal i siffror eller i tyd-
liga ord for inflyttningen finns inte. Det gor att det édr oklart
nir Landskrona stad har uppnétt malet balans i inflyttningen i
Landskrona och Centrum-Oster.

Resultat oseridsa fastighetsiigare

LSAB:s arbete och engagemang for “fallet” Delfinen 15 i stadsdelen
Oster, blev en viktig markering fran Landskrona kommun mot
oseriosa fastighetsigare och for hyresgisterna. Historien bérjade i
oktober ar 2012 dd Miljof6rvaltningen hade inspekterat fastigheten
pa grund av flera klagomal. Inspektionen visade att det foreldg ola-
genhet f6r minniskors hilsa. Myndigheterna underrittade da fast
ighetsigaren om detta, men bristerna atgirdades inte. I november
ar 2012 beslutade Miljonimnden om dtgirdsforeliggande med vite.
Delgivningen av det beslutet till fastighetsigaren misslyckades trots
flera forsok. Fastighetsigaren dtgirdade inte bristerna i fastigheten.
LSAB tog d4 initiativ till att starta en grupp med personer fran fle-
ra férvaltningar och myndigheter som borjade arbeta tillsammans:
Miljéforvaltningen, Stadsbyggnadsforvaltningen, Riddnings-
tjansten i Landskrona, Polismyndigheten, Skattemyndigheten och
Kronofogdemyndigheten. Deras gemensamma arbete med st6d av
Folkhilsomyndigheten i Solna och en besiktningsman frin Lunds
Universitet med sirskild kompetens avseende inomhusmiljo gav
resultat i hyresnimnden i Malmo i augusti ar 2014. Beslutet med-
delades den 1 september dr 2014 och innebar att fastigheten Del-
finen 15 stilldes under tvingsfrvaltning under tre ar och Lands-
kronahem utsags till sirskild forvaltare (Hyresnimnden i Malma,
Arende nr 584-14, Rotel 4).

Genom att prioritera insatser frin myndigheterna mot de vir-
sta missforhéllandena statuerades exempel, vilket 6kade effekten
av myndigheternas arbete. Tidigare arbetade enstaka tjinstemin
fran myndigheternas olika organisationer ensamma i parallella
processer, utan att veta om varandras insatser. Det samlade grep-
pet mojliggjorde utveckling av miljéer, hjilpte minniskor frin
svara missférhillanden och minskade forekomsten av svartklub-
bar med reducerad kriminalitet som f6ljd. Samhillet bérjade ta
tillbaka kontrollen 6ver fastigheter med de allvarligaste bristerna.

Arbetet med Trygghetscertifiering (Intervju LSAB, 2018) hjilpte
fastighetsigare att strukturera forbéttringsarbete avseende ckad

trygghet och ger i vissa fall ocksa méjlighet till hyrespéslag (t ex.
belysning, sikerhetsdorr och passagesystem), forutsatt att majorite-
ten av hyresgisterna godkinner dtgirder. Ett stort antal fastighets-
dgare efterfrigade 6kad insyn i LSAB:s arbete och prioriteringar,
vilket indikerar att vissa foretag inte upplevde sig delaktiga i ut-
vecklingen (se bilaga 1). Aven om en majoritet av fastighetsigarna
var positiva si framkom kritik mot den politiska ledningen och det
fanns uppfattningar bland vissa fastighetsigare att dialogen med
LSAB och Landskrona stad behévde bli bittre. Nagra fastighets-
dgare ansig exempelvis att en liten krets av foretag fick fordelar
och erbjéds mojlighet att kopa mark av staden eller andra fordelar,
siasom snabbare hantering av bygglov och tillstand.

Manga fastighetsigare har relativt sett mindre fokus pa sociala
perspektiv och hur positiva grannskapseffekter kan uppnas, vilket
i forskningsstudier visat sig vara viktigt (Lilja och Premer, 2010;
Galster 2012). Intervjuer med fastighetsigarna vittnar om ett
stort behov att hoja kompetensen pé flera omraden. En majoritet
av fastighetsiigarna saknade exempelvis helt sociala engagemang,
formedlade sina bostdder lokalt (ofta genom egna kontakter) och
nagra fa tillimpade nigon form av dterkommande systematisk
kunduppfoljning (se bilaga 1).

Intresset och kanske méjligheten att kipa sin bostad visade sig
vara ganska begrinsat inom Centrum-Oster, dven om det fanns
ett visst intresse bland boende. I den fastighet dir man lyckades
ombilda hyresritt till bostadsritt kravdes att ligenheterna tomdes
och genomgick genomgripande renovering. Cirka 1 300 bostider
med eftersatt underhall har bytt dgare och planeras att renoveras
och 5o ligenheter med mycket eftersatt underhall gjordes om till
kontor (Handlingsplan, 2015).

Manga fastighetsigare med litet bestind av bostider sag
inte nagon majlighet att utveckla det och sag inte heller nagon
omstindighet som kunde dndra pé det. Det ir tydligt att dessa
fastighetsidgare saknar kapacitet att bira risk och kanske ocksa
kunskap som krivs for att utveckla. Ménga fastighetsigare fanns
ju enbart pa den lokala fastighetsmarknaden med begrinsad eko-
nomisk forutsittning att kunna renovera. Aven om majoriteten av
hyresbostiderna omfattades av fastighetsigare anslutna till LSAB
och samarbetet avseende uthyrningspolicyn, stod mdnga mindre
fastighetsidgare helt utanfér samarbetet (se bilaga 1).
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Flera av de insatser som LSAB vidtagit for att komma tillrdtta
med problematiken med oseridsa fastighetsigare har sammanta-
get visat sig framgangsrika. Manga boende har blivit hjilpta av de
atgirder som vidtagits, genom det nira samarbetet som etablerats
mellan kommun och myndigheter samt fastighetsigare. Samti-
digt aterstar mycket arbete for att komma tillritta med alla pro-
blem”, exempelvis var 25 procent av hyresbostiderna ar 2018 inte
anslutna till uthyrningspolicyn, vilket innebir att flera fastig-
hetsigare star utanfor samarbete och dverenskommelser. I denna
grupp fanns fastighetsiigare som saknade intresse eller kunskap
att driva pd utvecklingen och nagra fastighetsigare avstod sam-
arbete pa grund av att man inte kiinde sig inkluderade i LSAB:s
arbete. Att majoriteten—23 fastighetsigare med sammanriknat
75 procent av hyresbostdderna — har anslutit sig till samarbete 4r
dock nagot att forvalta och bygga vidare p4, dven om det inte dr
en garanti for att samtliga av dessa aktorer agerar ansvarsfullt.

Antalet oserivsa fastighetsforetag i Centrum-Oster har tydligt
minskat, genom de initiativ och myndighetssamarbeten som
LSAB arbetat med. Det kan konstateras att fastighetsmarknaden
atervint till Landskrona med intresse for nyinvesteringar. Det
finns fortfarande mycket som bér och kan goras, men utveck-
lingen 4r sammantaget forsiktigt positiv och kritiken mot det
brottsforebyggande arbetet har minskat i savil Landskrona som i
Centrum-Oster. Var tolkning ir att befolkningen i Landskrona
tycker att samhillet bryr sig och att man generellt ar nojd med
de satsningar som gors (Polisens sammanstillning av Trygghets-
mitningar, Region syd 2019). Till exempel har tryggheten okat i
Landskrona enligt Polisens egen mitning som anger att andelen
av befolkningen som uppger att de blivit utsatta for brottslig-
het sjunkit fran 22 procent ar 2012 till 17 procent ar 2018. Det
motsvarar regionens genomsnittliga niva for r 2018 och ir till
och med bittre dn resultaten i kommunerna Lund, Helsingborg
och Malmé (Polisens sammanstillning av Trygghetsmitningar,
Region syd 2019). Den forsta trygghetsmitningen som utfordes
i Landskrona dr 2001 visade att 36 procent av Landskronaborna
vid tidpunkten blivit utsatta for brott. Utvecklingen indikerar
dirfor en lingre positiv trend som pabérjades i Landskrona redan
fore ar 2012 och innan LSAB:s arbete i Centrum-Oster starta-
de. Aven om resultaten fortfarande visar pa en ligre trygghet i

Centrum-Oster jimfort med Landskrona i sin helhet har dessa
bida stadsdelar utvecklats ungefir i linje med den generella
forbittringen i Landskrona. Polisens mitning visar fortfarande
pa lag kollektiv styrka i Centrum-Oster och 24 procent uppger
exempelvis att de inte skulle agera vid slagsmal jamfort med 18
procent i hela kommunen (Polisens sammanstillning av trygg-
hetsmitningar, Region syd 2019). Kollektiv styrka handlar om
den lokala sociala sammanhallningen och exempelvis viljan hos
invdnarna att ingripa for bostadsomradets sikerhet. Viljan att in-
gripa paverkas av manniskors tillit och av de férvintningarna pa
att ingripa som delas inom ett omrade. Sammanstillningen visar
att det finns en fortsatt hog ridsla for ungdomsging som brakar
och stor ordningen samt en viss problematik med nedskripning
som framéver bor uppmirksammas och atgirdas.

Antalet anmilda brott i Landskrona ar 2012 var 7 987 i jaim-
forelse med 5 836 ar 2018, vilket motsvarar en minskning med 17
procent i kommunen (Bré, 2012—2018). Motsvarande nedging
kan noteras i Centrum-Oster dir bade mingdbrott och den grova
brottsligheten sjunker (Polisens sammanstillning 6ver anmilda
brott pé olika adresser i Landskrona, Region syd 2019). Det ir
en positiv tendens dé erfarenheten ofta ir att antalet anmilda
brott kan 6ka i stadsdelar dir Polisen koncentrerar sina insatser,
vilket Polisen gjort i Centrum-Oster. Det kan ocksa framhallas
att antalet brott per invanare ar 2018 i Landskrona ir ldgre dn
Sverigegenomsnittet, vilket ocksé innebir en ligre niva dn grann-
kommunerna Lund, Helsingborg och Malmé (Bra, 2019).

Genom att villkoren fér utveckling av fastigheter har for-
bittrats har ocksi férutsittningarna dkat for seriosa aktorer pa
Landskronas bostadsmarknad. Direktavkastningskraven for
bostadsfastigheter har minskat fran 6,75 till 4.5 i Centrum-Oster,
vilket motsvarar en virdedkning péd so procent. Det dr en mycket
hégre virdeutveckling 4n for andra delar av Landskrona samt
jimforbara ligen pd andra orter, vilket méojliggor nyinvesteringar
och utveckling (Extern Virdering — LSAB, 2018). Hyresutveck-
lingen har relativt stigit nigot mer i Centrum-Oster frin en vil-
digt lag niva dn for Landskrona i genomsnitt. Vissa bostidder och
fastigheter var sanitirt undermaliga med vildigt lag standard och
en stor underhéllsskuld, vilket forsvirade for seridsa fastighetsut-
vecklare och forvaltare. For hyresgister som efterfragade andra
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kvaliteter i boendet saknades alternativ. For hyresgister som inte
var medvetna om sina rittigheter och blivit tilldelade otjinliga
bostider via myndigheter i andra kommuner, alternativt illegalt
via egna kontakter, hamnade allt som oftast i osikra levnadsfor-
hallanden. Att som hyresgist pakalla myndigheternas uppmirk-
samhet forsvarades pa grund av méanga hushalls utsatta situation
och beroendestillning till fastighetsigaren.

Den laga initiala hyresnivin ir fortfarande idag ligre in
Landskronas genomsnittliga hyresniva pa 1092 kr per kvm,
vilket dr 2018 innebir 6 370 kr i manaden f6r en ligenhet pa 70
kvm. Landskrona har fortfarande ligre hyresnivaer 4n den ge-
nomsnittliga hyresnivdn i Sverige och under grannkommuner-
na Lund, Helsingborg och Malmés niva. Prisutvecklingen pa
bostadsritter och villor har under perioden utvecklats ungefir i
niva eller bittre dn jimforbara orter i Skdne (Extern Virdering
— LSAB, 2018).

Balans mellan upplitelseformer

Studier ger stdd for att bostadsbestind med en stor andel hyres-
ritter och liten andel bostadsritter i hogre grad har en resurs-
svagare befolkning 4n mer blandade omraden (Boverket, 2009).
Malet att uppna balans mellan upplételseformer har inte upp-
natts. Det krivs betydligt lingre tid for att nd mélbilden i Cen-
trum-Oster om 50 procent hyresritt och 5o procent bostadsritt
samt dganderitt, vilket ungefir motsvarar dagens férdelning mel-
lan upplatelseformer i kommunen. Det dr dock ingen garanti for
ett mer socialt och ekonomiskt blandat Landskrona och i titorten
bestar bostadsbestandet idag av 65 procent hyresritt. Nuvarande
strategi kan medfora att andra stadsdelar i Landskrona paverkas
av att resurssvaga hushall flyttar frain Centrum-Oster till andra
delar av Landskrona, men idag regleras det av de gemensamma
kommunévergripande reglerna i uthyrningspolicyn som omfattar
75 procent av hyresligenheterna.

Ar 2018 var fordelningen 70 procent hyresritt, 27 procent bo-
stadsritt och tre procent dganderitt i Centrum. Sammanriknat
minskade andelen hyresritt i Centrum med fyra procent och
motsvarande andel 6kade for bostadsritt. I Oster konstaterades
bestindet i princip vara oférindrat med en procents minskning
av hyresritt och motsvarande dkning for bostadsritt frin ar 2012

till 4r 2018: 91 procent hyresritt, atta procent dganderitt samt
en procent bostadsritt. Bostddernas storlekar var relativt jimnt
fordelade och andelen mindre bostider under so kvm har inte
okat. Samtidigt vixte bostadsbestandet genom nyproduktion,
fran 4456 bostider till 4581 bostdder (tre procents 6kning), varav
majoriteten tillkom inom Centrum pa initiativav LSAB (SCB,
2012—2018; Arsredovisningar LSAB, 2012—2018).

Under perioden fran ar 2012 till ir 2018 6kade andelen hemma-
boende vuxna barn med sju procent, fran 27 procent till 34 pro-
cent. LSAB kan beh6va undersoka fler fértdtningsméjligheter i
innerstaden och se dver vilken hushéllstyp som behéver prioriteras
i bostadskoncepten, vilket ocksd delvis framgar av kommunens
planeringsunderlag (se Mark- och boendeprogram, 201s).

Tillfora nya verksambeter
Vir uppfattning ir att Landskrona stad och LSAB kommit en bra
bit pa vigen. Nya investeringar har medf6rt positiv utveckling
och bidragit till stadens tillvixt och attraktivitet. Det har méjlig-
gjort nyinvesteringar och en utbyggd service samt att nya foretag
har etablerats i Landskrona. Utvecklingen ir positiv for kommer-
siella fastigheter och direktavkastning pa kontor har minskat frin
7,5 procent till 6,4 procent och for butikslokaler frin 7 procent till
5,9 procent. Samtidigt har handeln okat med 5,5 procent till en
miljard i omsittning, vilket bidragit till ver 500 nya arbetstill-
fillen inom Landskrona (Extern virdering — LSAB, 2018). Detta
i en tid dd nithandel 6kar och handeln i butik totalt sett krymper
i Sverige har satsningarna lockat besokare utanfér kommunen.
Idag méter ett helt annat Landskrona invanare och besokare,
fran Osterleden och tagstationen i de stra delarna av staden till
de centrala park- och gatumiljoerna utmed de primira straken.
Kommunens tillvixttakt pa 1 till 1,5 procent ir viktig att bibehal-
la, vilket majliggor fler bostdder, innebir 6kad service och nya
arbetstillfillen inom kommunen. Under aren 2012 till 2018 har
inpendlingen 6kat med 23 procent och utpendlingen 6kat med 25
procent (SCB, 2012—2018). Det ir positiva resultat som innebir
att verksamheter och arbetsplatser 6kar i Landskrona och att sam-
tidigt invanare hittar arbeten utanfér kommunen. Landskrona har
ett strategiskt pendlingslige nira Malmé, Helsingborg och Lund.
Mycket har hidnt sedan ar 2012 genom initiativen att utveckla
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Saluhallstorget har 6ppnats upp och utvecklats till en attraktiv och trygg métesplats.
Centrum och Oster har ocksa béttre kopplats till varandra. Foto: SBK, Landskrona

park- och gatumiljder, etablering av ny handel och service samt
nya attraktioner i Centrum- Oster. En ny toppmodern biograf
pa Ostergatan som Landskrona saknat i manga ar blev uppskat-
tad av invénarna, savil som nyetablering av sportbaren
O’Learys. Aven flera fastighetsutvecklingsprojekt initierades
och en fastighet har renoverats och ombildats till bostadsritter.
Det planeras for flera fértdtningar och planarbete har kommit
igang pa flera platser i innerstaden. Pa sjukhusomradet ska det
exempelvis byggas bostider och planer finns for Weibullsholms-
omradet dir en anrik fastighet har rustats upp med nyetablering
av verksamhet (LSAB, 2018). LSAB har en avgorande roll som
initiativtagare och sammanhéllande kraft i stadsutvecklingen.
Kommunens olika forvaltningar genom linjeverksamheten ir
ocksa viktiga aktdrer, genom utredningar och prioriteringar

g

En upprustad métesplats i korsningen av Ostergatan och Féreningsgatan.
Foto: SBK, Landskrona

samt utlokaliserad kommunal service i Centrum-Oster, sisom
Individ- och familjeférvaltningen och nya forskolor. Etablering-
en av Arbetsférmedlingen i Centrum har ocksd haft betydelse.

I andra fall har privata fastighetsigare pé initiativ av eller med
stdd av LSAB startat egna fastighetsutvecklingsprojekt (Inter-
vju LSAB, 2018). Ménga ildre fastigheter utgér en majlighet for
Landskronas egna befolkning att etablera verksamheter di
lokalhyrorna fortfarande anses vara relativt liga. Det underlit-
tar etablering av nya rorelser som hjilper det lokala entreprendr-
skapet och bidrar till en levande stad i gatumiljéerna.

Motverka segregation

I detta avsnitt redovisas hur segregationen har utvecklats genom
olika mitetal.
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Exempel pa utveckling av gaturummet i Oster i korsningen Brocksgatan
och Ostergatan. Foto: SBK, Landskrona

Landskrona Stads skatteunderlag (kr/invanare), har okat frin
147 000 kronor per invanare ar 2012 till 179 0ooo kronor per in-
vinare ar 2018, men skattekraften (andel av medelskattekraften
i Sverige) ir samma for bida dren nimligen 83 procent (Arsredo-
visning 2013 och 2018, Landskrona stad). Det betyder att Lands-
kronas skattekraft inte har 6kat, men skatteunderlaget har 6kat.
Orsaken till denna utveckling ir att andra kommuner har 6kat
sitt skatteunderlag mer i férhillande till Landskrona stad.

Landskrona stads andel férvirvsarbetande har okat fran 67,8
procent &r 2012 till 72,7 procent ar 2018 (SCB, 2012—2018). An-
delen i arbete i Centrum-Oster har 6kat frin 52 procent ar 2012
till 61 procent &r 2018. De dppet arbetslosa minskade med fyra
procent under motsvarande period i Centrum-Oster, frin 28 pro-
cent till 24 procent och andel 6ppet arbetsldsa i hela kommunen
minskade frin 18,2 procent till 16,6 procent (SCB, 2012—2018).
Samtidigt 6kade andelen lingtidsarbetslsa i Centrum-Oster
fran 3,6 till 4,2 procent, men sammanriknat minskade f6rsorj-
ningsstddet, frin 5,8 procent till 2,9 procent. Andelen med etable-
ringsstod okade istillet nigot i Centrum-Oster, frin o,5 procent
till 2,6 procent som ett resultat av att migrationen 6kade nagot i
samband med flyktingkrisen &r 2015 (SCB, 2012—2018).

Andel elever behériga till gymnasiet i Landskrona stad har
minskat frin 87 procent ar 2012 till 83,1 procent ir 2018. Andelen
elever med behérighet till hogskola minskade ocksé fran 74 pro-
cent &r 2012 till 69,9 procent 2018 (SCB, 2012—2018). Under mot-

Exempel pa utveckling av gaturummet i Oster med ny plantering och ny belysning pa
Ostergatan. Foto: SBK, Landskrona

svarande period forsimrades iven skolresultaten i Centrum-Oster
och andelen elever med gymnasiebehérighet minskade fran 78
procent till 75 procent och andel hégskolebehériga elever mins-
kade fran 68 procent till 62 procent (SCB, 2012—2018). Aven om
det kan skonjas en svag positiv trend fran ar 2018 nir kommunen
fokuserat tydligare pa skolan 4r skolresultaten nedslaende for
Landskrona i sin helhet och for Centrum-Oster. Resultaten ligger
inte i linje med kommunens ambition och mélsittning. Tyvirr
finns en liknande trend runt om i landet, framforallt i socialt
utsatta omraden som har en stor andel elever med utlindsk bak-
grund, men det finns undantag dir man lyckats vinda resultaten
nagot. I Landskrona och Centrum-Oster har exempelvis initiativ
tagits for att vinda denna utveckling under ar 2018. Resultaten
skiljer sig kraftigt mellan gruppen svenskfédda och utlandsfédda
och gruppen ensamkommande flyktingbarn dir en mycket liten
andel i gruppen klarar av behérighet. Andel studerande av den
arbetsfora befolkningen har 6kat frin 13,1 procent till 16 procent.
Tyvirr redovisar statistiken att hilsan inte forbéttrats och antalet
sjukdagar i Centrum-Oster ir ungefir pa samma niva ar 2018
som for ar 2012, vilket indikerar att det finns en grupp lingtids-
sjukskrivna som inte blir friskare (SCB, 2012—2018).

Landskrona har en f6rsiktig positiv utveckling i SCB:s boende-
segregationsindex, frin 40,2 procent ar 2012 till 39,3 ar 2016, vil-
ket 4r ungefir i linje med grannkommunerna Lunds och Malmés
utveckling. Utvecklingen 4r dock bittre i Landskrona 4n for
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Karl XV blev den férsta bostadsrattsombildningen och fick stor symbolisk betydelse.
Foto: SBK, Landskrona

exempelvis Helsingborg. Detta segregationsindex i4r ett métt pa
skillnaden i bosittningsménster mellan olika befolkningskatego-
rier och baseras pa information om fordelningen av inrikes fédda
och utrikes fodda som beriknar pa avvikelsen omrade f6r omréade
i forhillande till kommunens genomsnitt och tar inte hinsyn

till socioekonomi. Ett resultat pi o innebir jimn fordelning 6ver
omradet och ett resultat pd 100 betyder total segregering (SCB,
Boendesegregationsindex, 2012—2018). Samtidigt visar aktuell
forskning fran ett pagdende Formas projekt vid Malmé Univer-
sitet: "Allminnyttan och blandpolitikens praktik”, att den soci-
ockonomiska hushallssammansittningen inte nimnvirt férind-
rats i Centrum-Oster eller i Landskronas dvriga stadsdelar under
dren, 2012 till 2017. Dessa resultat bor tolkas med viss forsiktighet
da underlagen ir begrinsade och balansmittet som anvinds i me-
toden kan paverka mycket i omrdden med en extremt lig nim-
nare eller tiljare. Férdelningen av inkomstfattiga dr ocksi relativt
jimn i Landskrona om allméinnyttans och det privata bostadsbe-
standet jimfors, dven om andelen inkomstfattiga under senare ar
okar i AB Landskronahems bostadsbestind (Salonen, 2020).

Diskussion

Det har varit intressant att folja Landskronas utveckling och
LSAB:s arbete, dren 2012 till 2018. Det har varit lirorika 4r och
gett oss forskare en djupare forstaelse for manga kommuners stora
sociala- och ekonomiska utmaningar. Landskronas situation ir
inte pa nigot sitt unik, men férutsittningarna for “hur” stadsut-
veckling kan bedrivas kan skilja stort mellan kommuner och fran
plats till plats. Landskrona har gjort ett digert arbete under aren
2007-2011 med att blottligga problemen och vilka metoder som
skulle anviindas for att vinda staden till en attraktiv stad att bo
och arbeta i. Detta dokumenterades i skriften “Landskronas vig-
val Centrum/Oster”, 2012-08-23).

Varje kommun bor gora noggranna undersokningar och djupa
analyser for att blottligga den egna kommunens problembild och
behov samt vilka strategier och dtgirder som kommunen behé-
ver anvinda sig av for att nd framgang. Att inte géra noggranna
undersokningar om behoven i den egna kommunen, utan istillet
kopiera strategier frin andra kommuner ir en stor risk. Kom-
munen kan da hamna i en situation dir man kastat bort bade
tid och pengar samt att problemen kvarstar. Midnga kommuner
jobbar exempelvis pa liknande sitt for att locka till sig medel- och
héginkomsttagare. Om alla kommuner agerar pa det sittet dr det
svart att se att integration kan bli verklighet i Sverige. Exempelvis
finns mojligheter f6r Landskrona att tydligare rikta sig till en bre-
dare inkomstgrupp i nyproduktionen och fokusera pa unga vuxna
samt barnfamiljer med mal att minska trosklarna pa bostadsmark-
naden. Det finns en liten andel sma bostider i Centrum-Oster och
nyproduktionen kan dirfor tydligare riktas mot gruppen unga
vuxna och studenter samt barnfamiljer som okar i inflyttningen.
Det ir viktigt att planera for en bred grupp i nyproduktion i samt-
liga ligen i staden och jobba med villkor i markanvisningen som
mojliggor variation och innovation pa riktigt och som bidrar till
strukturell utveckling. Markpriser bor exempelvis i planer under-
ordnas mal om variation i struktur och innehall. Tomtritt kan
exempelvis vara ett alternativ som mojliggor rabatter pa marken,
vilket genererar hyra tillbaks till staden.

Landskronas val att starta LSAB ir ganska unikt i en nationell
jamforelse och pé kort tid har goda resultat uppnatts. Denna
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form av stadsutveckling dr en samverkan mellan kommun och
privata fastighetsigare i form av ett aktiebolag med det gemen-
samma malet att utveckla staden. Det handlar om att gemensamt
fokusera pa det viktiga, dela risk solidariskt och ta del av den
ckonomiska hivstingen tillsammans med Landskronaborna. Till
exempel har denna utveckling méjliggjort att man utvecklat all-
minna miljder, nya foretag, service och ny handel har etablerats
och dirmed har nya arbetstillfillen skapats. Samarbetet har inne-
burit innovation i stadsutvecklingen och en snabbare samhills-
byggnadsprocess. Nu pagar utveckling i hela staden.

Det finns en uppenbar risk att den politiska ledningen i Lands-
krona for tidigt tror att man ér firdig. Forindring tar tid och det
krivs uthallighet. Utvecklingen i Centrum-Oster ir fortfarande
i en inledande fas och ett samlat grepp med fokus pa socialt arbe-
te, fastighetsutveckling och fortitning samt “nira” samarbeten
mellan aktorer kommer att krivas i manga ar till for att garantera
framging. De andra tva stora stadsutvecklingsprojekten i Lands-
krona — Karlslund och Norra Borstahusen — ér ocksa nodvin-
diga projekt, men fragan ir om en liten kommun kan klara av
sd omfattande projekt samtidigt? Kanske krivs olika drivande
aktorer och att respektive projekt etappvis, i framforallt de fysiska
satsningarna, koncentreras till en ganska avgrinsad geografisk del
dir de gor storst nytta som man sedan kan bygga vidare p4, for
att undvika besvikelser och inlisningar i stadsutvecklingen. Aven
sma utvecklingssteg bor betraktas som en framging och kan skapa
positiva synergier att bygga vidare pa och socialt ska alltid insat-
serna omfatta hela stadsdelen, i en helhet med kommunens 6vriga
utveckling. Att AB Landskronahem silt ut ett storre fastighetsbe-
stand har varit viktigt for att fa loss kapital som kan anvindas till
att utveckla miljonprogramsomridet Karlslund. Ar 2015 justerades
AB Landskronahems dgardirektiv frdn tidigare direktiv pa en
marknadsandel pa 40 procent, med nya krav pa att bolaget ska bli
en aktivare part i kommunens stadsutveckling, exempelvis genom
att medverka till battre balans mellan upplatelseformer, utveckla
det egna fastighetsbestandet, bidra till att frimja bostadsf6rsorj-
ningen, erbjuda hyresgister méjlighet till boendeinflytande och
anpassa marknadsandelen till 20 procent av det totala utbudet av
hyresbostider (AB Landskronahems dgardirektiv, 2015). Det finns
en risk att koncentrationen av liginkomsttagare under en period
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kan 6ka i det bestind som blir kvar, vilket ocksa Salonens forsk-
ningsprojekt indikerar (Salonen, 2020). Erfarenheter frin tidigare
forsiljningar av allminnytta visar ocksd pa sadan konsekvens,
men dven att det 4r viktigt att den privata koparen som viljs dr
langsiktigt ansvarfull. Kommunala bostadsféretag ir en viktig
resurs for kommunerna i stadsutvecklingen och som redskap
i savil bostadssociala frigor som i bostadsférsérjningen samt i
omridesutveckling (Blomé, 2012).

De manga ledningsférindringarna som skett i LSAB efter
det att Christian Alexandersson limnat VD-posten for att bli
Landskronas stadsdirekt6r kan riskera att stadsutvecklingen i Cen-
trum-Oster tappar kraft. Stadsutveckling bygger mycket pa uppar-
betade relationer, uthallighet, fértroende mellan parterna och kon-
tinuitet. Dessutom har LSAB f4 egna resurser, vilket gor bolaget
mycket sarbart for dndringar pa kort sikt. I ett inledande skede har
det varit effektivt att driva pa utvecklingen genom LSAB:s initiativ
och hog effektivitet har kunnat uppnis med de fa resurser som fun-
nits till hands. P4 lingre sikt nir malen dr uppnidda blir det viktigt
att sikra fortsatt effektiv kommunal styrning i Landskrona och ta
tillvara och ansvarsfullt férvalta de nya virden som tillkommer.
Det kan goras genom att kommunens linjeverksamhet och den
kommunala budgetprocessen i stérre omfattning tar hinsyn till
behov i olika delar av staden och att kunskapséverforing sikras vid
organisatoriska forindringar eller vid projektslut i samband med
overlimningar. Risken 4r annars stor att nigra fa individer star f6r
hela kompetensen och att Centrum-Oster faller tillbaka i negativ
utveckling nir fokus styrs dver pa andra stadsdelar och fragor. Det
kan ocksd bli problematiskt f6r kommunens linjeverksamhet att
uppritthalla resultaten om de saknar kunskap och forstielse for
vad som behover goras och om vilken malbild som giller.

Olika modeller for att organisera samverkan i stadsutvecklingen
LSAB:s stadsutvecklingsmodell handlar mycket om att samverka
och att aktorerna tillsammans identifierar problem samt priorite-
rar insatser som en gemensam resurs. Att bedriva stadsutveckling
i bolagsform med privata och kommunala bolag i samverkan i
Landskronas fall, har framf6rallt handlat om att utveckla Cen-
trum-Oster med utgingspunkt i de fem malen. Kunskapsinhimt-
ningen som Landskrona dgnade sig 4t under ren 2007—2012 var en
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forutsdtening for att forstd och komma 6verens om prioriteringar
och LSAB arbetar nu sedan ér 2012 for att uppfylla dessa fem mal.

I kommuner kan det finnas ménga strategiska planeringsin-
strument (program, strategier och planer) som tas fram f6r att
visa pd en riktning. Ofta arbetar kommunens egen verksamhet i
egna stupror och har svirt att agera pa tvirs i kombination med
att det dr svart att 6verblicka den kommunala styrningen och
hur planeringsinstrumenten hinger ihop samt samverkar mot ett
gemensamt mél. Detsamma giller f6r organisationer utanfér den
kommunala organisationen, exempelvis privata aktérer, myndig-
heter och andra intressenter som manga ginger arbetar avgrinsat
i sina egna verksamheter. Mal som formuleras for tidigt och pa en
oversiktlig niva tar sillan hinsyn till olika faktiska férutsicening-
ar i den fysiska och sociala miljon, vilket gor det svért att indra
processer och/eller 16sa eventuella malkonflikter. En intressekon-
flike kan uppstd om aktorer agerar i en kortsiktig projekt- och
avgrinsad budgetlogik och inte gor val som stddjer forflyttningar
i riktning mot en lingsiktig malbild. Stadsutveckling kriver tid
for att utveckla kunskaper om vad som behdver goras och hur det
kan goras 6ver tid i en lingsiktig dynamisk process. Det kriver
ocksi langsiktigt ekonomiskt tinkande som savil kommun som
niringsliv samt medborgare beh6ver vara verens om. Manga
stadsutvecklingsprojekt och insatser for att bekimpa segregation
har historiskt allt f6r ofta endast kunnat dimpa symtom eller
overfort problemet pa nagon "annan” och inte kunnat erbjuda
nagon lingsiktig losning strukturellt.

Det finns sjilvklart andra intressanta modeller i urbant ut-
vecklingsarbete som pagir i Sveriges kommuner dir aktdrerna
verkat i nira samarbete med goda resultat i stadsutvecklingen.
Tva exempel som piminner om LSAB:s modell i Landskrona dr
BID (Business Improvement District) Sofielund i Malmé och
BID i Gamlestaden i Géteborg dir man genom att bilda en fast-
ighetsigarforening i samarbete med kommun, lokalt niringsliv
och féreningar lyckats i det brottsférebyggande arbetet med hjilp
av gemensamma insatser och miljoforbattringar (Bohman och
Jingryd, 2015; Holmberg, 2016). I andra nationella exempel hand-
lar det om att stilla om och utveckla storskaliga miljonprogram.
I exempelvis Telge Hovsjo har det kommunala bostadsforetaget
varit en avgorande kraft med riktade sociala investeringar och
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arbetsmarknadsinsatser som ocksa visade sig vara samhillseko-
nomiskt [onsamma. I bostadsomrédet har 4dven allminna miljéer
och mindre renoveringar genomforts och skapandet av en for-
starkt motesplats for omradets barn och unga blev viktigt inslag
i stadsutvecklingen (Nilsson och Lundmark, 2012). I Gardssten

i Goteborg har det kommunala bostadsforetaget Gardstensbo-
stader agerat pa liknande sitt som i Telge Hovsjos exempel, men
samtidigt har ocksa fastighetsbestandet byggts om med en tydlig
miljoprofil som anses vara samhillsekonomiskt- och fastighets-
ckonomiskt lonsam (Lind, 2014). I Drottninghdg i Helsingborg
arbetar det kommunala bostadsforetaget Helsingborgshem i ett
langsiktigt samarbete med Helsingborgs stad och privata fastig-
hetsutvecklare. I nira dialog och samarbete med boende med
mojlighet till kvarboende, genom infasning av hyra i samband
med renoveringar, gors dven lokala arbetsmarknadsinsatser. Sam-
tidigt utvecklas allminna miljoer, genom att parker och strak
rustas upp, det byggs forskolor och omridet 6ppnas upp samt
kopplas till 6vriga Helsingborg. Delar av fastighetsbestandet
byggs om och andra delar rivs for att gora plats till nyproduktion
i en ny, titare och varierad kvartersstruktur med blandade upp-
litelseformer (Blomé och Karlsson, 2017).

Samtliga av dessa ovanstiende exempel pa stadsutvecklings-
processer har lyfts fram som nationella forebilder och prisats. De
visar pa langsiktig utveckling som pagér inom ett geografiskt av-
grinsat omrdde. Den stora fragan ir vilka lirdomar vi kan fa nir
modeller och angreppssitt jimfors? Vilken av dessa stadsdelar har
egentligen bist forutsittning act utvecklas utan negativa effekter
for "andra” och har forutsittning ace bli atcraktiva stadsdelar dver
tid? Vilka lirdomar finns frin respektive modell?

Det krivs mycket mer forskning och kunskap pé systemniva for
att forsta vad som har varit avgdrande i varje exempel och hur dessa
lirdomar kan anvindas i nationella och platsspecifika rekommen-
dationer. Nagra viktiga allmidnna rekommendationer som Boverket
valt att lyfta fram i deras kunskapsoversikt fran ar 2010 om sociala
aspekter pa hillbar stadsutveckling presenteras nedan och liknar
pa minga sitt Landskronas angreppssitt i Centrum-Oster, genom
de mél som beslutats och aktiviteter som genomf6rts inom ramen
for LSAB:s uppdrag. Utgdngspunkten ir pa vilket sitt socioeko-
nomiskt svaga bostadsomraden ska tas om hand och hur dtgirder i
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den fysiska samhillsplaneringen och boenderelaterade dtgirder kan
motverka segregation och frimja integration:

- Helpetssyn: att se omradesfornyelse som en del i den 6vergrip-
ande stadsutvecklingen och att kombinera fysiska och sociala
atgirder.

- Variation: att dstadkomma storre variation nir det géller funk-
tioner, boendeformer och gestaltning.

- Samband: att linka samman olika delar av staden.

- Identitet: att skapa forutsittningar for en positiv identifiering
med sitt bostadsomréide och ge detta en tydligare och mer po-
sitiv identitet utat.

- Inflytande och samverkan: att all omradesfornyelse behover utgd
fran dem som bor i omradet och genomforas i samverkan mell-
an berdrda aktorer (Boverket, 2010).

Piverkan pa inflyttning
Arbetet med att skapa en kommungemensam Uthyrningspolicy
som reglerar inkomstkrav for inflyttare har varit en viktig metod
for att nd ekonomisk balans i kommunen, exempelvis har kom-
munens utbetalning av férsorjningsstdd minskat med 18 mkr, frin
ar 2012 till &r 2018. Den gemensamma policyn som inkluderar en
majoritet av hyresbestandet (75 procent), har méjliggjort samarbete
mellan fastighetsigarna i Landskrona som tillsammans fordelar
bostadssociala ligenheter, utspridda 6ver staden. Det har inneburit
gemensam kunskapsuppbyggnad och méjliggjort samarbete i an-
dra frigor nir det har behdvts, exempelvis C/O-adresser i samband
med EBO (Eget boendet for flyktingar) som intriffade utan kom-
munens kinnedom och medf6rde kostnader f6r kommunen.
Samtidigt kan uthyrningspolicyn forsvara for omflyttningar
inom Landskrona stad d4 hushall med f6rsérjningsstod som har
behov av en annan typ av bostad kan ha svart att byta bostad.
Det kan exempelvis handla om forindrade familjeférhillanden
vid skilsmissa eller vid trangboddhet. I de hir fallen méste uthyr-
ningspolicyn i storre omfattning flexibelt méta den egna befolk-
ningens behov och anpassas nir det behovs. Vi vill ocksa lyfta
fram att om allt fler kommuner skapar uthyrningspolicys som
reglerar inflyceningen och tillimpar oskiliga inkomstkrav kan
det fa negativa foljder f6r de kommuner som saknar reglering och
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samtidigt har en tillginglig bostadsmarknad. Risken 4r da up-
penbar att den strukturella hemlosheten kan 6ka och minniskor
utan forsorjning och dven liginkomsttagare far soka sig till plat-
ser ddr forutsittningarna kanske inte 4r de bista for integration,
exempelvis mindre avfolkningskommuner dir etablering pa
arbetsmarknaden forsvaras, alternativt att mianniskor andé viljer
att vistas olovligt i storstiderna utan myndigheters kontroll och
tecknar sig pé adresser utanfor den faktiska bostaden.

Rapporten Uthyrningspolicy- jamforelse och diskussion av ut-
hyrningsregler i nio bostadsforetag med fordjupning for Landskrona
Stad som publicerades ar 2014 (se bilaga 2), visade pa en flora av
olikheter, framférallt vilka inkomster som bostadsforetag anser
ar inkomster eller inte. Barnbidrag till exempel ir inte en in-
komst som man kan rikna in i familjens inkomster, enligt flera
bostadsforetag. Intrycket av denna mangfald av inkomstslag som
var tillaten i vissa bostadsforetag, men inte i andra indikerade
att bostadsforetagen 4r okunniga nir det giller kommunala och
statliga stod. Detta kan avgora att en barnfamilj kanske inte far
en ldgenhet fast deras inkomst ricker for att betala hyran och
ovriga utgifter. Man kan se p detta fenomen som okunnighet
hos fastighetsidgare eller att man inte vill ha hyresgister med vissa
typer av bidrag och stod, exempelvis barnbidrag. En mer fordel-
aktig definition for fastighetsdgarna att anvinda ir begreppet
disponibel inkomst som 4r den del av en persons eller ett hushalls
inkomst som kan anvindas till konsumtion och sparande. Den
beriknas som summan av inkomster och transfereringar (exem-
pelvis barn- och bostadsbidrag och f6rsérjningsstod) minus slut-
lig skatt (Se ekonomifakta, 2019).

Den stora frigan ir nir Landskrona ska forindra uthyrnings-
policyn. Vilka mal ska uppfyllas innan policyn dndras? I Stock-
holm har de kommunala bostadsféretagen en uthyrningspolicy
som dr Kronofogdens normalbelopp som inkomstkrav medan
privata fastighetsidgare kriver 3—4 ganger inkomsten for att vil-
ja hyra ut en bostad. Vi kan konstatera att det inte finns nagot
forskningsstéd som pavisar nagot samband med att tillimpa hoga
inkomstkrav vid uthyrning, i syfte att minska risken for framtida
problem for fastighetsigaren, exempelvis att drabbas av stérning-
ar och obetalda hyror. Olika uthyrningspolicys i en kommun
som exemplet Stockholm skapar segregation. Nir ska fastighets-
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dgarna i en kommun samarbeta nir det giller fragor som beror
uthyrningspolicy och inkludera alla minniskor? Det finns en
uppenbar risk att kommunerna fortsitter tivla med varandra om
att inte ta bostadssocialt ansvar och forsoker overfora kostnader
pa ndgon annan kommun (se bilaga 2 och 3). Dirfor krivs sam-
arbete mellan kommunerna i en region. Samtidigt ar det viktigt
att beakta vad kommunerna klarar av for att vinda utvecklingen
och bryta en lokal negativ social spiral och osund ekonomi. Ska
utvecklingen i Centrum-Oster fortsitta krivs uthallighet, men
ocksa att metoden anpassas. Det dr dirfor strategiskt viktigt att
balansera beslut, utifran utvecklingen i de tvé stadsdelarna med
hinsyn till utvecklingen i andra delar av Landskrona stad.

Vi ser fastighetsforetagens svar i vér intervjuundersékning som
bevis pé att andra kommuner och etableringslotsar s6kt bostads-
16sningar i Landskrona it férsérjningsstodstagare och flyktingar.
Kanske ir tillvigagangssittet inte unikt for regionen eller for
Landskrona? Problematiken handlar i f6rsta hand om att kontak-
ten sker direkt med bostadsforetagen, utan att kommunen har
vetskap om placeringen. Det forsvarar planering av resurser och
insatser pa lingre sikt. Svarigheten som ménga fastighetsigare
vittnar om ir att en stor andel minniskor som soker ligenheter
saknar majlighet att bli tilldelade nagon pd grund av att de inte
uppfyller grundkraven. Orsaken kan ocksd vara att man saknar
referenser eller sprak att gora sig forstddd, vilket vittnar om en
havererad bostads-och integrationspolitik. Det dr uppenbart att
stora grupper riskerar att hamna i daliga och osikra bostadsfor-
mer och kommunerna klarar inte av att hantera denna situation.
Sedan ér 2016 finns en ny bosittningslag som reglerar férdelningen
av flyktingar i olika kommuner, vilket varit en viktig forindring
(Lag 2016:38 — Om mottagande av vissa nyanlinda invandrare for
bosittning). Dessutom planeras en ny lag dr 2020 som innebir att
asylsokande som bositter sig i vissa omraden med socioekonomiska
utmaningar, ska som huvudregel inte ha ritt till dagersittning eller
sarskilt bidrag, enligt regeringsforslaget. Detta kan ocksé ge bra
effeke for arbetet mot segregation, men kriver nira samarbete mel-
lan fastighetsigare for att uppmirksamma sidana fenomen, vilket
Landskrona har. Annars finns risk att denna lag kommer att ytter-
ligare 6ka problemen med svart handel med adresser, ett problem
som okat under ménga ir och som samhillet behéver ta tag i.
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Oseridgsa Fastighetsigare

Det dr viktigt att pdpeka att det 4r av stdrsta betydelse att majo-
riteten av fastighetsigarna engageras med ett lingsiktigt intresse
och bjuds in till framtida dialoger samt inkluderas i framtida sats-
ningar. Idag 4r manga fastighetsigare med litet bestand utanfor
samarbete och deras fastighetsbestaind motsvarar 25 procent av
hyresligenheterna i Landskrona. Antagligen hade flera av dessa
foretag behovt stdd i sitt arbete via branschnitverk. LSAB skulle
kunna skapa forutsittningar for sidant samarbete och utveckla
sin dialog. Nya dialoginitiativ med fastighetsidgare har tagits av
LSAB under ar 2018, men det 4r for tidigt att avgora vilka resultat
som uppnatts. Introduktionen till professionell fastighetsforvale-
ning som LSAB tagit fram och delat ut till fastighetsigare var
ocksa ett bra initiativ. Dock fokuserade den i forsta hand pa an-
svarsfragor, egenkontroll och tekniske fastighetsarbete. Introduk-
tionen saknade exempelvis sociala perspektiv och hur man kan
arbeta for att utveckla positiva grannskapseffekter som i forsk-
ning visat sig vara viktigt (Lilja och Pemer, 2010). Kortsiktiga
strategier med fokus pa transaktion eller avsaknad av underhall-
sinsatser har i flera tidigare fall nir fastigheter bytt dgare visat sig
fa forodande konsekvens for hyresgister och omradesutveckling
(Blomé, 2011; Blomé och Lind, 2012).

Det ir ganska tydligt frin resultatet av var intervjuunder-
sokning att vissa fastighetsidgare inte ser ndgra brister i det egna
bestindet, samtidigt som den allminna uppfattningen ir att fast-
ighetsbestandet i Centrum-Oster har varit och fortfarande i delar
ar 7slitet” och i behov av underhall. Det dr helt avgorande att
Landskronas fastighetsigare forstér sin viktiga roll och vad det
innebir att vara en positiv medspelare i utvecklingen av staden.
Dialogen mellan LSAB, fastighetsigare och handeln har funnits,
men den kan forbittras si att fler blir och kinner sig inkluderade
i planerna. Vi forstar att LSAB och méinga fastighetsigare kan
sakna kapacitet och resurser att genomféra dialoger. Mindre un-
dersokningar kan ske med hjilp av hembesok och uppfdljnings-
samtal och vid nagra tillfillen per &r mer samlat for att beritta
om pagiende utveckling. Att visa intresse f6r boende och aktorers
synpunkter kan skapa positiva sammanhang som stirker relatio-
ner och ger kunskap som féretagen har nytta av bade i den dagli-
ga och den framtida verksamheten.
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En viktig framgang har varit att LSAB tog initiativ och sam-
lade myndigheternas kontrollutévning i en samordningsgrupp,
vilket skapade forutsittningar for proaktivt arbete och effektiv
hantering av de oseridsa fastighetsigarna. De pilotfall som ge-
mensamt drivits har fatt en symbolisk betydelse. Strategiska
objekt som LSAB identifierade och utvecklade blev ocksa viktiga
handlingar for att inspirera, stivja och forsvira for de mindre
seridsa aktorerna. Det kollektiva trycket fran fastighetsutveck-
larna paverkade mindre nogriknade fastighetsigare att agera och
pabérja underhillsinsatser samt i nagra fall silja. Det pagaende
arbetet med Trygghetscertifiering av fastigheter kan pa sikt bidra
till 6kad trygghet i Centrum-Oster. I fastigheter dir certifiering-
ar har genomfoérts har bade trygghet- och boendendjdhet stigit.
Polisens trygghetsmitning visar pd en dkad trygghet i Landskro-
na och i Centrum-Oster, men det krivs fler initiativ for att stirka
den kollektiva styrkan i stadsdelarna. Antagligen krivs mycket
mer socialt arbete och fokus p4 méten mellan ménniskor for att
stirka tryggheten samt att barn- och unga inkluderas i stadsut-
vecklingen. A andra sidan kan det framhallas att tryggheten i
Sverige generellt och i grannkommuner, exempelvis Lund,
Helsingborg och Malmé utvecklats simre 4n i Landskrona.

Balans mellan upplitelseformer

I en situation med lidga fastighetsvirden, stora renoveringsbehov
och liga byggnadsantikvariska virden eller i samband med va-
kanser och begrinsad efterfragan kan rivning bli ett alternativ.
Inte minst for att skapa férutsittning f6r nyproduktion, variation
och utveckling i innerstaden. Byggritter i centrala ligen kan bli
mycket attraktiva och efterhand mojliggora fler satsningar pa ex-
empelvis dgande- och bostadsritter samt nyinvesteringar pa savil
fastighetsmark som kommunal mark i linje med malbilden. Ett
annat sitt kan vara att bygga pd nigra viningar, givet att det ir
tekniskt genomférbart. Oavsett tillvigagingssitt kriver rivningar
en ansvarsfull dialog och beslut som inkluderar de boende med
plan for hur ersittningsboende kan erbjudas i niromrédet eller
inom kommunen. Vir rekommendation ir att LSAB fortsitter
striva efter balans mellan upplitelseformer i Centrum-Oster,
med tilligget att dven Landskronas 6vriga stadsdelar inkluderas

Diskussion 73



74 Diskussion

i denna malsittning, exempelvis Norra Borstahusen dir vi note-
rat act for fa hyresritter planeras. Mélet bor ocksa kompletteras
med en strategi som omfattar variation i savil boendekostnader
som storlek pa boendet och som inkluderar hela befolkningens
behov. Sirskilt i efterkrigstidens planerade bostadsbebyggelse
separerades upplatelseformerna i egna kluster, vilket gor att soci-
ala skillnader kan variera stort inom ett och samma omrade med
smi avstand. Centrum-Oster ir i motsats till efterkrigstidens
bostadsomréaden planerad som en kvartersstad med rotter i sekel-
skiftet da det behovdes arbetarbostider till industrierna. Pa sike
underlittar det antagligen malet att nd en jimnare férdelning
mellan upplitelseformerna di utveckling kan ske over tid, ge-
nom avgrinsade projekt i enskilda fastigheter. Svarigheten ligger
snarare i att koordinera manga fastighetsigare med olika am-
bitionsnivd och malsittning. Ombildningen av den nedgingna
hyresfastigheten Karl XV, frin sekelskiftet, till bostadsritt blev
framgangsrik och fick stort symboliskt virde, men krivde bade
tomda lagenheter for att méjliggora renovering och omfattande
upprustning for att skapa tillricklig attraktivitet. Nu planeras fler
ombildningar, men processen ir bade utdragen och komplicerad.
Samtidigt kan en utdragen process vara ett framgangsrecept. Det
ar viktigt att papeka att en okontrollerad omvandling, rivning,
ombyggnad och renovering av hyresfastigheter kan medfora risk
att en betydande del av billiga bostdder forsvinner. Det dr ocksa
viktigt att boende involveras och kinner sig delaktiga i de framti-
da planerna samt att boendekarriir kan mojliggoras.

LSAB har i nagra fall bade satsat pé att renovera, riva och om-
bilda, exempelvis kvarteret Neptun och Kronan 1—s, fastigheten
Karl XV, fastigheten Delfinen och fastigheten Weibullsholm.
Dessa initiativ har varit symboliskt viktiga och resultaten har
bidragit till utveckling och att fastighetsmarknaden stabiliserats
med 6kat intresse f6r nyinvesteringar. Hyrorna har 6kat frin en
lag niva, men inte pa nagot sitt till en orimlig nivd. Dessutom
har myndigheterna agerat samordnat i fall nir standarden inte
motsvarat grundliggande lagkrav. Var uppfattning r att Lands-
krona har tagit tag i de viktiga parametrarna i staden, men ska
balans mellan upplatelseformerna uppnis ir det ling vig kvar.
Det ir viktigt att fortsitta blanda upplatelseformer 6ver hela sta-
den och i samma kvarter.

Tillfora nya verksamheter
Ambitionen att tillféra verksamheter kan motiveras med stod
av forskarna Glaeser och Florida som i sina studier visat att
minniskor vill bo och verka pa en plats som anses vara attraktiv
och vacker, erbjuda trygghet, grona kvaliteter samt nirhet till hav
och service (Florida, 2018; Glaeser, 2012). Landskronas beslutsfat-
tare har inspirerats av denna méjlighet som for Landskronas del
kan betyda framtida tillvixtpotential. Helhetssyn krivs for att
fortsitta utveckla attraktivitet i den tdta och funktionsblandade
staden. Inte minst for att kunna méta de malkonflikter som ofta
uppstar nir staden blir tdtare och i samband med att verksam-
heter blandas med bostider samt i samband med utveckling av
enskilda fastigheter. Vir uppfattning ar att minga fastighets-
dgare och handel varit vil informerade och delaktiga i processen
samt bjudits in till dialogméten. Ett viktigt medskick 4r att lata
boende fi ta storre plats i framtida dialoger for att sikra deras
kunskaper, att denna grupp blir i hégre grad representativ och att
minniskor kdnner sig delaktiga samt forstar utvecklingen.
Strategin har varit framgéngsrik och bidragit stort till utveck-
ling i Centrum-Oster. Inte minst vittnar etablering av ny handel
och nya verksamheter med ett lokalt vixande niringsliv att det
blivit intressant att besoka och investera i Landskrona. Ut- och
inpendling till staden har ocksa 6kat betydligt. Ny handel och
service starker Landskrona som destination och lockar besokare
till innerstaden. Att fortsitta driva pd stadsutvecklingen och
striva efter en befolkningstillvixt pa cirka 1,5 procent, genom
nybyggnation och stadsmiljoprojekt som tillfor attraktivitet till
staden, skapas ocksa forutsiteningar for en starkare samhillseko-
nomi som ir avgdrande for Landskronas lingsiktiga utveckling.

Motverka segregation

For att uppnd en socialt héllbar utveckling och integration i en
stadsdel eller i en stad kan en balanserad gentrifiering vara n6d-
vindig under en period. Landskrona stad och sirskilt stadsdel-
arna Centrum-Oster har varit starkt segregerade nir det giller
inkomster och fodelseland sedan bérjan av 2000-talet och troli-
gen dven sedan i borjan av 1980-talet dd staden tog emot ett stort
antal flyktingar (se avsnitt 1.4 sid. 9). Ett sitt att angripa denna
segregation ir att infora en uthyrningspolicy med krav pa en viss
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inkomst for att fa ett kontrake pa en hyresbostad. Det har man
gjort i Landskrona och ménga fastighetsigare har anslutit sig till
uthyrningspolicyn, bide privata fastighetsigare och kommunens
bostadsforetag AB Landskronahem. Med en hég anslutning kan
man genom uthyrningspolicyn paverka inkomstsegregationen,
men det krivs dven insatser pd utbildnings- och arbetsmarknads-
omradet och det pagar.

Det ir sjalvklart viktigt att balansera behoven och att Lands-
krona tar ett stort ansvar for den egna befolkningens behov. Nir
Landskrona har uppnitt en jimn och positiv ekonomisk utveck-
ling finns mojlighet att ta ett storre socialt ansvar for regionala
och nationella behov. Med utgangspunkt i Landskronas problem-
bild med en ling tid av svag ekonomisk utveckling, kommunalt
beroende av skatteutjimningssystemet och en stor okontrollerad
inflyttning av bidragsberoende individer samt flyktingar 4r det
svért att kritisera kommunens val av strategi. Samtidigt som
kommunens roll i att ta initiativ och fungera som padrivande
kraft i stadsutvecklingen dr avgorande i den lokala kontexten har
ocksi staten och regionen viktiga stodjande roller f6r hur vil-
fardssamhaillet ska kunna utvecklas och for att motverka segrega-
tion och social utsatthet.

I boken Hela staden- Social héllbarhet eller desintegration? (Sa-
lonen,T. ed, 2011) skrev man att Landskrona kan beskrivas genom
ordet desintegration, “azt staden inte lingre hiller samman som
social och funktionell enhet”. Andra forskare papekar kritiske att
LSAB:s arbete 4r en del av en malmedveten gentrifieringspolitik
och att nya arbetstillfillen ir tinkt att skapas genom inflyttare
med hog utbildning (Baeten och Listerborn, 2016).

Men ska gentrifiering alltid ses som nagot negativt? Hur ska
exempelvis en kommun locka till sig investeringar om inte fastig-
hetsvirden far tillatas att véixa? Filtrering som bostadsomradena
Centrum-Oster drabbats av under ling tid, kriver utveckling och
gentrifiering ir en metod att skapa nya virden som medf6r ut-
veckling. Vi menar att man kan anvinda méjligheten balanserad
gentrifiering som innebir en socialt ansvarsfull process med mal att
skapa alternativ for hela befolkningen, i hela staden (se vér defini-
tion). Det kan vara viktigt att striva efter att jimna ut forhallande-
na ndgot, genom att stadens miljéer och planer erbjuder variation
samt kompletteras med sddant som saknas. Att skapa absolut lika

76 Diskussion

forhallanden i olika stadsdelar ar kanske en utopi, da olika ligen
kriver platsspecifik hinsyn for att kunna stirka den individuella
stadskarakeiren och unika miljon. Vissa ligen kommer alltid att
vara mer eftertraktade, vilket driver upp virdet pi marken och
priset pa fastigheterna. Nyproducerade hyresritter dr ocksa van-
ligtvis dyrare 4n befintliga hyresbestind, vilket innebir att nya
omraden ofta blir dyrare in gamla. Frigan som bor stillas 4r om
kommunerna ir intresserade av att skapa storre mangfald i olika
delar av staden och exempelvis i Landskronas fall tillita att mark-
priser underordnas en varierad struktur och innehall?

Sverige har en stark lagstiftning som skyddar hyresgister fran
orimliga hyreshéjningar, renoveringar och ombildningar och det
krivs majoritetsbeslut for bostadsrittsombildningar och indivi-
duella godkinnande vid renoveringar som innebir standardhoj-
ningar och hogre hyra. Fir en hyresgist flytta ut vid renovering
ar fastighetsdgaren ocksa skyldig att ersitta med en jimforbar
bostad. Det fungerar i de flesta fall och i de fallen dir det brister,
vilket ofta hinger ihop med osikra kontrakesférhillanden och
olovlig uthyrning, maste myndigheterna agera samordnat och
hjilpa minniskor (se bilaga 3). Vir uppfattning ir att Landskro-
na har behévt ta tillbaka kontrollen éver utvecklingen i Cen-
trum-Oster och i kommunen i sin helhet.

Sjilvklart maste det patalas att det dr timligen avgorande for
Landskrona kommun och LSAB att det satsas tillrickliga resur-
ser pa integration och socialt arbete som en del av stadsutveck-
lingen, i samarbete med boende och ideell sektor. Vi uppfattar att
det hittills inte varit fokus pd sidant samarbete hittills. Sarskilt i
ljuset av att Arbetsformedlingen ar 2019 beslutat att ligga ner sin
verksamhet i Landskrona kan ett vakuum uppsta i svensk lokal
arbetsmarknadspolitik och di maste kommunen dnnu tydligare
stiga fram pa detta omrade. Som tidigare nimnts i boken har
kommunen varit framgéngsrik i sin "Landskronamodell” och
ménga Landskronabor har efter avslutad dtgird nétt egen forsorj-
ning. En modell som 4r vird att sprida nationellt till andra kom-
muner och kanske ocksd kan skalas upp ytterligare i Landskrona?
Skolresultaten ir inte i linje med kommunens ambition och det
beho6vs djupare analys for att avgora vad som kan och bér goras.
Skolan 4r kanske den viktigaste kommunala verksamheten att
satsa extra resurser pd for att mojliggéra utveckling for hela be-
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folkningen och for att bli en attraktivare inflyttningskommun for
gruppen barnfamiljer samt f6r att kunna vixa ekonomiske hall-
bart som stad. Att barn och unga ir trygga i sin uppvixt och har
framgang i skolan 4r antagligen den viktigaste brottsforebyggan-
de atgirden —inte minst for att bryta segregationen pa lingre sikt.

Fenomenet “social dumpning”, vilket betyder att kommuner
skickar sina bostadssékande med inga eller laga inkomster till
andra kommuner som har lediga bostdder maste brytas. Dessa
kommuner som i borjan kanske tycker att det dr bra med hyres-
inkomster, far efterhand en stor ekonomisk bérda av forsérjnings-
stdd och annat ekonomiskt stdd. Detta dr precis vad som intréffac
i Landskrona sedan 1970-talet och framat. Det som behovs nu ir
en massiv “smart” investering i att skapa nya arbeten och/eller nya
sdtt att arbeta i samverkan.

Hur ska mélen f6r en héllbar social utveckling och integrerad
stad formuleras och kvantifieras framéver? Om det ir malen
for staden? For att uppna integration behdvs mal och handling
som leder dit. Landskrona ir pa ging nu. Ar integration malet?
Ett saidant mal 4r majligt. En nyckel for LSAB ir de boende och
Landskronaborna, de behévs i en stadsutveckling och tiden ar
nu. Viktiga frigor behover besvaras och mal sittas upp for att
skapa en tydligare bild om av vad som ska uppnis i nista steg.
Vir rekommendation ir att malet ska vara integration.

Slutsatser

Under aren 2007—2012 arbetade Landskrona kommun med att ta
fram ett kunskapsunderlag for kommande arbete med struktur
och utveckling i staden. Kunskapsunderlaget: "Landskronas vig-
val- Centrum/Oster” (Stadsledningskontoret, 2012-08-23) blev
styrdokument fér kommunens arbete i innerstaden. Ett av beslut-
en den 23 augusti dr 2012 var att man skulle bilda ett gemensamt
gt utvecklingsbolag: Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB),
med staden och fem privata fastighetsbolag.

Ar 2018 har de privata fastighetsigarna i Landskrona Stads-
utveckling AB okat till sju bolag: Brinova Landskrona Holding
AB, Heimstaden AB, HSB Landskrona Ekonomisk férening,
Lindstrom Fastigheter AB, Paulsson Fastigheter Oresund AB, Ste-
na Fastigheter AB och Svenska Hus i Skine AB. Aven kommunens
bostadsbolag AB Landskronahem har dgarandelar i LSAB och
huvuddeldgare dr Landskrona stad, via Landskrona stadshus AB.

Slutsatser gillande de fem malen:

1) Uthyrningspolicyn i Landskrona har 23 anslutna fastighetsiga-
re, vilket omfattar cirka 75 procent av hyresbostiderna i Lands-
krona. Uthyrningspolicyn har bidragit till att kommunens
forsorjningsstdd minskat kraftigt under dren, 2012—2018, fran
82 mkr till 64 mkr. Samtidigt 4r det osdkert hur betydande Ut-
hyrningspolicyns effekter varit och pa vilket sitt inflyttningen
i de 25 procent av hyresbestindet som inte varit anslutna pa-
verkar. Andra orsaker som ocksa haft paverkan pa de positiva
resultaten ir en stark konjunktur, nytt arbetssitt hos Individ-
och Familjeforvaltningen samt "Landskronamodellen” som 4r
kommunens framgéngsrika satsning pa enkla jobb.

2) Myndighetssamverkan, trygghetscertifiering, underhallsinsatser
och utveckling av strategiska fastighetsobjekt samt utveckling av
allminna miljoer har gett goda resultat mot oseriost fastighets-
dgande som till exempel minskning av missférhéllanden i fast-
ighetsbestandet, 6kad trygghet och en minskning avanmilda
brott i Centrum-Oster. Foljden har blivit att direktavkastningen
pa fastigheter har gitt ned och hyrorna har 6kat i Centrum-
Oster. Men fortfarande finns mycket att itgirda och det pagar.
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3) Upplatelseformerna i Centrum-Oster har inte mirkbart for-
dndrats, stadsdelarna har fortfarande en hg majoritet av hy-
resligenheter. Forindring 4r komplicerat och tar tid, men det
pigér och ombildningsprojekt har genomforts. Nya detaljpla-
ner tas efterhand fram som bide mojliggér nyproduktion och
nytt innehall i fastigheter nir det behovs.

4) Nir det giller nya verksamheter har Landskrona stad och
LSAB édstadkommit nya investeringar, ny handel och nya
verksamheter har etablerats. Fler besker och pendlar in och
ut ur staden, vilket bidrar till en positiv utveckling for stadens
tillvixt och attrakeivitet.

5) Segregation: andel forvirvsarbetande har 6kat i Landskrona stad
och i Centrum-Oster har andelen som ir i arbete 5kat mer in
i hela kommunen. Andelen arbetslosa har sjunkit i staden och
dven i Centrum-Oster. Gymnasiebehdrighet och hégskole-
behérighet har forsimrats i Landskrona kommun och i Cen-
trum-Oster frin ir 2012 till ar 2018. En svag positiv trend kan
skonjas for dr 2018 och detta ar har ocksa Landskrona borjat
fokusera allt mer pé skolan. Landskrona bor arbeta hért for att
ungdomarna ska héja sin behérighet till utbildning som pa ling-
re sikt ger arbete. Ett forslag kan vara att fortsitta samarbetet
med skolbarnen nir det giller férindringar i staden och med
tanke pé att barnkonventionen ir svensk lag fran och med ars-
skiftet 2019/2020 blir det angeldget att virna om barnperspekti-
vet. SCB:s boendesegregationsindex har minskat i staden, vilket
visar befolkningskoncentration. Detta kan vara en indikation
pd att Landskrona kommun genom samarbete i Uthyrnings-
gruppen med privata fastighetsigare och AB Landskronahem
fordelar de bostadssociala ligenheterna Gver hela kommunen.
Samtidigt har den socioekonomiska hushéllssammansittningen
under vara foljeforskningsar inte nimnvirt férindrats i Cen-
trum-Oster och 6vriga stadsdelar i Landskrona. Andelen ligin-
komsttagare dr ganska jaimnt fordelad mellan det kommunala
och det privata hyresbostadsbestandet.

Slutsatserna ovan visar att Landskrona stad med sitt bolag LSAB
i stort dr pd rite vig. Genom valet att starta LSAB har man ska-
pat en organisation som arbetar med samverkan och tar tag i
problemen. De parametrar som LSAB arbetar med tar lang tid
att vinda, men flera mal 4r nu nabara. Oerhért viktigt nu ar att
fortsitta arbetet med oférindrad intensitet. Att bilda LSAB har
mojliggjort att hela staden 4r med i det gemensamma arbetet:
kommunen, fastighetsigare, verksamhetsigare, myndigheter och
invanare. LSAB har pabérjat en strukturell resa som maste fort-
sitta under méinga ar framéver och nu ir det hog tid for staden
att tillsammans med invdnarna formulera malen.

Det bor uppmirksammas att stindigt dterkommande led-
ningsférindringar, som drabbat LSAB sedan 4r 2017 da Vd:n
sedan ar 2013 limnade uppdraget for att bli Landskronas stads-
direktor, dr problematiska och riskerar att pa sikt paverka resul-
taten negativt. Det krivs langsiktighet i arbetet tillsammans med
etablerade relationer med nyckelaktorer for att kunna kraftsamla,
agera proaktivt och bidra till utveckling.

Sedan édr 2012 har Landskrona stad, med sitt bolag LSAB,
arbetat med en omfattande samverkan och astadkommit bérjan
till gentrifiering. Stadsutvecklingen har ekonomisket bidragit till
att utveckla Landskrona och de filtrerade och segregerade stads-
delarna Centrum-Oster och som nu bérjat visa resultat jimfort
med den situation som rddde ar 2011 och som dé kallades for
desintegration (Salonen, T. eds, 2011). Nu pagar utveckling,
men vilket mal vill man sikta mot? Ska det bara flytta in indivi-
der med en inkomst som ir tre gédnger hyreskostnaden? Eller vill
man ha en blandad stad, som dstadkommer en mer integrerad
stad, med verktyget “balanserad” gentrifiering i samtliga stads-
delar, alltsd en blandning av inkomster, befolkning och dldrar?
Landskrona kan bli en blandad stad och ett féredéme fér andra
stdder, men for att komma dit krivs uthallighet och matt pa
de fem prioriterade mélen. Framover kan det urbana utveck-
lingsarbetet genom LSAB och Landskrona kommun behéva
fokusera pa att engagera fler fastighetsigare med litet fastighets-
bestand, mobilisera boende och den ideella sektorn, fokusera pa
skolan och utdka de sociala insatserna mot barn- och unga samt
fortsitta med sirskilda satsningar pa strategiska fastighets-
utvecklingsprojekt.
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Avslutningsvis dr det ocksd viktigt att framhalla statens roll att
motverka segregation och social utsatthet, exempelvis genom en
reglerad och hallbar immigration for att mojliggora integration
samt genom att oka insatserna pd utbildnings- och arbetsmark-
nadsomradet i Landskrona, savil som i andra kommuner.

Vara policyrekommendationer avseende integrationsarbete

Statlig nivi

Utred reglering som i praktiken medfér en hallbarare immigra-
tion dver tid och som mojliggor integration samt baseras pa kun-
skaper om de senaste fyra decenniernas flyktingmottagande. Inte
minst kunskap om vad samhillet (lokalt) kan klara av att integre-
ra med Svervigande positiva effekter pa bade kort och lang sike.

Kompensera regioner och kommuner f6r deras "samtliga” mer-
kostnader som flyktingmottagande 6ver tid medfor, exempelvis
kostnader for sprik- och utbildningsinsatser, forsérjningsstéd,
bostadssociala insatser, sjukvard, hilsa, vard och omsorg.

Tydliggor och 6ka ansvaret for lokala utbildnings- och
arbetsmarknadsinsatser for att mota behov hos bade offentliga
verksamheter och niringlivet. Ge ocksid kommunerna bittre for-
utsdttning att skapa en likvirdig skola med goda resultat i Sveri-
ges samtliga kommuner.

Utred behov av lagstiftning som reglerar "ekonomisk diskrimi-
nering” och en majlig attonde diskrimineringsgrund i nuvarande
diskrimineringslagstiftning som idag bestar av sju (Kon, Kéns-
overskridande identitet eller uttryck, Etnisk tillhérighet, Religi-
on eller annan trosuppfattning, Funktionsnedsittning, Sexuell
liggning, Alder). Utredningen bor iven omfatta en éversyn om
mojligheten att anvinda den nya lagen (2018:1197) om Férenta
nationernas konvention om barnets rittigheter som tridde i kraft
den 1 januari ar 2020 nir det giller “ekonomisk diskriminering”.
Diskrimineringsgrunderna finns i artikel 2, punkt 1 i lagen och
har flera ord som handlar om ekonomi, exempelvis "sociala ur-
sprung”, "egendom” samt “bord eller stillning i dvrigt”.

Utred behov av lagstiftning i samband med renoverings- och
ombyggnadsprojekt som innebir att hyrespaslag ska fasas in 6ver
flera ir vid kvarboende.

Organisera ett nationellt kunskapscentrum med nationella di-

rektiv som hjilper regioner och kommuner i deras integrations-
arbete samt foljer upp effekter av lokala insatser som mojliggor
jamforelser.

Regional niva

Regionen bor ta storre ansvar for kommunernas samverkan nir det
giller fordelning och ansvar for att hantera akuta- och langsiktiga
bostadssociala behov i syfte att understodja integrationen samt
motverka kommuners ”Svartepetterspel” eller "social dumpning”.

Kommunal nivi

Fordela bostadssociala hushéll 6ver hela kommunen i nira samver-
kan med "alla” fastighetsigare och tillimpa en restriktivare hall-
ning med att hinvisa sidana hushall till socialt utsatta stadsdelar.

Utvecklad dialog och samverkan i stadsutvecklingen krivs.

Se mojlighet med att kommunens verksamheter, myndigheter,
privata- och offentliga aktérer samt invanare blir 6verens om ut-
vecklingen langsiktigt och agerar tillsammans i processen.

All stadsplanering och markpolitik bor striva efter att bygga
omvixlande och attraktiva stadsmiljoer som mojliggor strukturell
utveckling. Det ska finnas olika prisnivaer, en differentierad hyres-
sittningsmodell och bostadskoncept samt upplitelseformer som
tillgodoser befolkningens behov i hela staden. Stadsplaner som idag
utgdr hinder for integration ska forindras med hjilp av innovation
i stadsbyggnadsprocessen. Markpriser bor underordnas mal om en
varierad struktur och innehéll i planer. Tomtritt kan exempelvis
vara ett alternativ for att mojliggdra rabatter pa marken, vilket ge-
nererar hyra tillbaks till staden. Helhetssyn, variation, kopplingar,
identitet, inflytande, 6ppenhet och samverkan ér viktiga omraden
for att motverka segregation och frimja integration.

Prioriterade budgetmedel till tidiga insatser inom skola och
fritid for gruppen barn och unga ir helt avgérande f6r att langsik-
tigt bryta segregationen. Trygg uppvixt och fullstindiga betyg ir
den bista brottsférebyggande insatsen.

Det krivs uthéllighet i stadsutvecklingen for att lyckas med
integrationsarbetet. Att integrera segregerade stadsdelar kriver
prioriterade insatser 6ver tid, vilket ocksa fordrar breda politiska
samarbeten och engagerat ledarskap i kommunen.
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Bilaga 1: Intervjuer med
fastighetsédgare

Inledning

Under hésten 2014 genomférdes vér intervjuundersékning med
fastighetsdgare i Landskrona. Den primira mélgruppen var
foretagens verkstillande direktorer eller annan foretagsrepresen-
tant i ledande befattning som representerade verksamheten. Det
geografiska omridet i studien inkluderade fastighetsigare i hela
Landskrona kommun. Vid manadsskiftet aug/sept. 2014 gjordes
urvalet som vid tidpunkten bestod av 336 unika fastighetsforetag
med flerbostadshus (taxeringkod 320 och 321), vilket omfattar det
totala bestandet av flerbostadshus inom kommunen. Under tva
ménader fick vi kontakt med 96 av totalt 336 dgare av flerbostads-
hus (se tabell 1).

Med undantag av HSB Landskrona som ingar i Landskrona
Stadsutveckling AB (LSAB) och f6rvaltar bade hyresritter och
bostadsritter har vi valt att exkludera 95 bostadsrittsféreningar
och koncentrera oss pa dgare av hyresfastigheter, vilket omfattade
totalt 241 dgare vid intervjutillfillet. Vart primira syfte var att
ldra oss mer om hur fastighetsdgare resonerar om stadsutveck-
lingen och vilka strategier som tillimpas i Landskrona. Vi f6rsok-
te fa tag pa samtliga fastighetsigare vid tva tillfillen och av 241
fastighetsdgare fick vi tag pd 96 foretag (40 procent).

Intervjuundersokningen gjordes per telefon och samtliga inter-
vjuer spelades in. Frigorna stilldes som ”ja” och "nej” fragor eller
“vet ¢j” med méjlighet att utveckla svaren muntligen. Fragorna
omfattade foljande omraden: foretagen i studien, foretagens syn
pa Landskrona, foretagens val av strategier, foretagens syn pa
boendet och kunden. Generellt var det svart att fa kontakt med
fastighetsdgarna pd grund av att ledningsrepresentanterna inte
svarade i telefon eller vid kontakter uppgav att de var upptagna.

Av de 96 foretag vi fick kontakt med valde 57 att delta och 39
foretag avstod (se tabell 1). De vanligaste orsakerna att inte vilja
delta uppgavs vara brist p4 tid, att ledningsrepresentant deltagit i
liknande studier tidigare eller sa fanns ingen sirskild orsak. Inter-
vjuerna tog cirka 15 till 20 minuter per féretag. De siffror och pro-

centsatser som redovisas i tabellerna dr ett samlat resultat av de
foretag vi intervjuat, vilket motsvarar 24 procent av Landskronas
fastighetsidgare som vid tidpunkten bestod av 241 fastighetsigare
av totalt 336 fastighetsigare med flerbostadshus i Landskrona. Vi
uppfattar att undersdkningen ger en ganska representativ bild av
hur fastighetsigare resonerar i olika frigor och hur de ser pa Lands-
krona och LSAB:s arbete i stadsutvecklingen. Resultaten har ockséd
kommunicerats till LSAB som kunde bekrifta den samlade bilden.

Tabell 1: Fastighetsagare i urvalet

Bostadsféretag
Antal fastighetsédgare med flerbostadshus 336
i Landskrona
Exkluderade Brf 95
Population av fastighetsagare i Landskrona 241
Antal fastighetsagare som intervjuades 57
Svarsfrekvens av totalt antal fastighetsagare 24 %

Foretagen i studien
Landskronas fastighetsmarknad 4r allmint kind for att bestd av
mdinga smd privata fastighetsigare med hyresrict som upplétel-
seform. Av de 57 foretag som intervjuades, dgde 42 av dessa (74
procent) firre dn 25 ligenheter. Skillnaden inom Landskronas
lokalmarknad ir ganska stor och de nordvistra stadsdelarna
domineras av dganderitt jimfort med Centrum-Oster som har
manga hyresritter. Skillnaden i férdelning mellan upplatelsefor-
mer ir stor mellan och inom olika delar av Landskrona kommun.
Foretagen i var studie forvaltade tillsammans 7 684 ligenheter,
vilket motsvarade drygt hilften av flerbostadshusbestindet pa
cirka 15 ooo ligenheter, inkluderat bostadsritt och hyresritt. Fo-
retagen uppgav att 120 ligenheter fanns lediga (vakant) f6r uthyr-
ning vid intervjutillfillet, vilket ungefir motsvarar en procent av
bestindet. Majoriteten av respondenterna forvaltade dven lokal-
ytor motsvarande cirka 52 000 kv LOA och 11 procent av dessa
lokaler var vid intervjutillfillet vakanta.
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Foretagens syn pa Landskrona och LSAB

Av 57 foretag dgde 39 av dessa (68 procent) enbart fastigheter lo-
kalt inom Landskrona kommun. De resterande 18 foretagen (32
procent) berittade att de dven 4dgde fastigheter utanfér kommun-
gransen och i nagra fall utomlands. Flertalet av de lokala foretagens
ledningsrepresentanter uppgav att de var bosatta i Landskrona eller
inom regionen. 31 av foretagen (54 procent) sig inga méjligheter att
utveckla fastighetsbestandet. Vir tolkning dr att manga foretag dr
relativt smé och saknade ekonomiska medel att expandera. Flera
fastighetsidgare hade relativt fa omflyttningar och menade att hy-
resgisterna sillan efterfrigade renoveringar pa grund av att de sak-
nade ekonomisk méjlighet eller vilja att betala for 6kad standard.

P fragan om foretagen ansig att LSAB gor tillrackligt i arbetet
med att utveckla staden ir det ganska stor skillnad pa hur de storre
foretagen med fler 4n 25 bostider svarade jimfort med de mindre
foretagen, med firre 4n 25 bostdder, som inte visste sirskilt mycket
om vad LSAB gor. Exempelvis svarade 31 foretag (54 procent) “vet
¢j” pa fragan om LSAB gor tillrickligt. Var tolkning r att minga
foretag fortfarande inte kinner till hur Landskrona kommun arbe-
tar och LSAB:s syfte och mil. Aven om foretag uppgav att de var
vildigt positiva till LSAB sa framkom ocksa kritik mot den poli-
tiska ledningen och Landskrona kommuns bristfilliga dialog med
fastighetsdgarna. Vissa av foretagen upplevde att en liten krets av
fastighetsdgare som var anslutna till LSAB fick storre méjligheter
att kdpa mark av staden eller andra fordelar, sisom snabbare hante-
ring av bygglov och allminna tillstand. Ett foretag berittade att de
saknade mindre, privata fastighetsigare i dgarskapet och kritiken
handlade bland annat om att vissa uppfattade att LSAB arbetade
for brett och ofokuserat pd det primira uppdraget att utveckla
Centrum-Oster, vilket framkommer i foljande tvi citat:

"Det dr mycket mirkligt att det bara 4r de stora fastighetsigar-
na som har andelar i bolaget. Varfér har inte vi andra lokala blivit
erbjudna att kopa andelar? Vi smaforetagare borde bli inbjudna
pa samma sitt som de storre da vi har manga bra asikter och
lokalkinnedom” (Fastighetsigare, Landskrona).

”LSAB har svivat ut f6r mycket och sysslar med for ménga
grejer samtidigt. Det kinns flummigt och ostrukturerat och om-
vandlingen av Oster verkar inte ha samma prioritet lingre”

(Fastighetsigare, Landskrona).

P4 fragan om fastighetsigarna saknade nagot som skulle kun-
na fi dem att kunna utveckla sitt fastighetsbestand svarade 46
av respondenterna (86 procent) "Nej/ Vet ¢j”. Vi tolkar foretagens
svar som att manga fastighetsigare inte ser nagon tydlig vision
for Landskrona och hur det paverkar deras egna foretagsmal och
roll som samhillsbyggare. Var uppfattning 4r ocksa att manga
sma fastighetsdgare inte ir speciellt medvetna om vad de kan bi-
dra med och hur det kan paverka staden.

Nigra av de storre foretagen pekade pa flera viktiga omraden
dir det behovs forindringar. Tillexempel ansdgs fastighetsunder-
hallet i flerbostadsbestandet vara generellt eftersatt i Cen-
trum-Oster. Flera fastighetsigare ansig att Landskrona kommun
maste forbittra kommunikationen till centralorterna i regionen,
genom exempelvis utvecklad regiontrafik med fler och titare
tigavgangar. Kommunikationen séderut och till och frin Képen-
hamn sigs som viktigaste prioritet. Renhéllningsfragor och okad
attraktivitet i utemiljoer, framhélls som viktigt, men uppfattades
samtidigt ha forbéttrats under senare ar. Skolor och etablerings-
mojligheter for foretag var andra sirskilt betydelsefulla omriden
som lyftes fram av fastighetsigarna.

Flera av foretagen pdpekade betydelsen av lingsiktiga samarbe-
ten mellan partierna och stabila lokalpolitiska verenskommelser.
Att kriminaliteten minskat var sirskilt uppskattat. 25 av foreta-
gen (44 procent) upplevde att skadegérelsen inte minskat under
det senaste aret, vilket avsag 2013 och delar av 2014 (se tabell 2).
Flera fastighetsigare ansig att otryggheten uppfattades vara ett
vixande problem i Landskrona. Den vanligaste skadegorelsen be-
démdes vara inbrott i killare, sénderslagna ligenheter och kros-
sade fonsterrutor. Andra, men mindre forekommande problem
beskrevs vara klotter, brandskador och problem med obetalda
hyror, vilket berittas om i f6ljande citat:

”Vi har haft mycket problem med inbrott, skadegérelse, brin-
der och s6nderslagna ligenheter. Jag ser inte samma toppar som
under tidigare dr. Kanske 4r vi inne i en positiv trend och férind-
ring dr pa gang? Blir det mycket skadegorelse kan man inte alltid
atgirda skadan da risken finns att det forstors igen. Sjilvrisken ir
dyr vid mindre skador och ticker enbart storre katastrofer, vilket
betyder att man som fastighetsigare eller verksamhetsigare ofta
far ta hela kostnaden. Vissa hyresgister struntar i att betala hyran

Bilaga 1 91



92 Bilaga

och det 4r en lang och kranglig process att vrika” (Fastighets-
dgare, Landskrona).

Tabell 2: Féretagens syn péa Landskrona och LSAB

Antal sva- | Ja- Nej- Vet ej-
rande svar svar svar
Ager féretaget fastigheter pa andra 57 18 39 0
lokalmarknader utanfor Landskrona
(ja/nej)?

Ser foretaget méjligheter att utveckla 57 24 31 2
det egna fastighetsbestandet i Lands-
krona (ja/nej)?

Tycker foretaget att Landskrona 57 19 7 31
Stadsutveckling AB gor tillrackligt i
arbetet med att utveckla staden
(ja/nej)?

Saknar foretaget nagot i Landskrona 57 11 17 29
som skulle kunna éka intresset for
Fastighetsutveckling (ja/nej)?

Har féretaget haft problem med 57 25
skadegdrelse i det egna fastighetsbe-
standet under det senaste aret
(ja/nej)?

Foretagens strategier

Av 57 foretag svarade 42 (74 procent) att man inte har nagon typ
av socialt engagemang i Landskrona. Det 4r en ganska hog siffra
med tanke pd Landskronas sociala problem. De stérre foreta-
gen uppgav oftare att de hade fokus pa sociala fragor 4n vad de
mindre féretagen hade, sisom bostadssociala dtaganden, initi-
ativ for hemlosa, sommarjobb till ungdomar, praktikplatser till
arbetssokande, sponsring av sociala aktivitetsgrupper och lokala
idrottsklubbar. Nagra foretag lyfte fram mojligheten att stirka
sitt anseende genom sociala engagemang och goodwill. Sédana
initiativ uppgavs kunna minska férekomsten av skadegorelse.
Det stora renoveringsbehovet som Landskrona kommun och
LSAB uppmirksammat och som framkommit i olika medier, an-

sdg foretagen inte vara lika omfattande.

Majoriteten av féretagen 40 stycken, (70 procent) ansig inte att
de egna fastigheterna var i behov av underhéll och att det gjordes
tillrickliga renoveringsinsatser i det egna bestandet. Intressant att
uppmirksamma var dock att féretagen allmént ansig att andra
foretag inte underhdll sina fastigheter inom Centrum-Oster. Vir
tolkning 4r att foretagen har littare for att se fel hos andra foretag
in i den egna verksamheten. Pi frigan om ligenhetsstandarden
motsvarade efterfrigan svarade samtliga 57 foretag ja (100 procent)
(se tabell 3). Foretagen pétalade att den laga vakansgraden bevisade
att standarden motsvarade efterfrigan, men ett antal av féretagen
tyckte samtidigt att renoveringar var 6nskvirda i delar av bestandet
for att oka attraktiviteten, vilket framkommer i foljande tvé citat:

”Ja vért bestind mater efterfragan och vi har inte nagra direkta
vakanser (Fastighetsigare, Landskrona).

”Jag antar att standarden motsvarar efterfrigan, da vi inte har
nagra problem att fi ligenheterna uthyrda. Men sen har vara li-
genheter inte jittehdg standard. Det 4r inga nyrenoverade ligen-
heter precis” (Fastighetsigare, Landskrona).

Av 57 foretag uppgav 37 (65 procent) att de var medlemmar i en
branschorganisation. Samtliga av dessa, utom ett, hinvisade till
medlemskap i Fastighetsigarna Syd som ir en lokal och regional
intresseorganisation som ingr i fastighetsigarforbundet. Foreta-
get som uppgav ett annat medlemskap hinvisade till medlemskap
i Svenska Byggmistare- och Ingenjérsforbundet som 4r en
intresseorganisation for bostadsbyggare. De foretag som inte var
med i nagon branschorganisation, 19 (33 procent), ansag allmint
att de var for sma for att fa ut ndgot av medlemskap och att kost-
naden ocksé blev for hog.

Fem foretag (9 procent) uppgav att de tillimpade nagon typ
av certifiering. I dessa fall handlade det vanligtvis om enskilda
fastigheter som trygghetscertifierats (Se tabell 3). 43 foretag (75
procent) uppgav att de inte samarbetade i forvaltningsfrigor med
andra fastighetsigare eller kommunen. Nagra fa foretag berittade
att de kontinuerligt triffade andra fastighetsigare och att kom-
munen organiserade dialoger genom LSAB. I andra fall organise-
rades triffar med miljoférvaltningen med fokus pa sophantering,
underhall av tridgardar och uteplatser samt skadedjurshantering,
vilket féljande citat beskriver:
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”Ja vi for diskussioner med andra aktorer i frigor dir vi har
problem att hantera eller gemensamt intresse att 16sa tillsam-
mans. Vid behov triffar vi andra fastighetsigare eller kommunen
och LSAB har ocksé ordnat nigon infotrift” (Fastighetsigare,
Landskrona).

Tabell 3: Foretagens strategier

Antal Ja- Nej- Vet ej-
svar- svar svar svar
ande

Har féretaget nagon typ av socialt engage- 57 14 42 1
mang i Landskrona (ja/nej)?

Tycker foretaget att det egna fastighetsbe- 57 17 40 o]
standet ar i behov av nagon form av stérre

underhéllsinsatser? (ja/nej)

Tycker foretaget att lagenhets- 57 57 0 o
standarden i det egna bestandet motsvarar
efterfragan? (ja/nej)

Ar féretaget ansluten/medlem i 57 37 19 1
négon branschorganisation

Tillampar féretaget nagon form av certifie- 57 5 16 6
ring pa det egna bestandet (ja/nej)?

Samarbetar féretaget i forvaltningsfragor 57 14 43 ¢}
med andra fastighetsagare och/eller kom-

munen? (Ja/nej)

26 foretag (46 procent) uppgav att de inte marknadsfor ledig-
blivna ligenheter. De mindre féretagen férmedlade vanligtvis
hyreskontrakt genom personliga kontakter eller intresselistor
som samlades in via kontakter med bostadssékande (se tabell 4).
Majoriteten av féretagen som marknadsforde sina ligenheter an-
vinde Blocket, Bovision, Hemnet, egen hemsida, tidningar eller
Facebook. Blocket uppgavs vara den vanligaste formedlingskana-
len och ett storre foretag anvinde sig av formedlingstjinsten - Bo-
plats Sverige. I de flesta fall uppgav foretagen att forvirvsinkomst
stilldes som grundkrav for att fa hyra ligenhet.

31 foretag, (54 procent,) berittade att det inte fanns nagot

sarskilt kundsegment som verksamheten riktade sig mot. Som
kundsegment beskrevs icke rokare”, individer med "goda refe-
renser” och utan betalningsanmirkningar. Nigra fa féretag hin-
visade till norm gillande tringboddhet. Anmirkningsvirt var att
flera foretag uppgav att de inte hyrde ut ligenheter till barnfamil-
jer pa grund av 6kad risk for slitage. Nédgra foretag berdttade att
de hyrde ut till sliktingar och vinner eller till motsvarande grupp
genom befintliga kunder. Det fanns en uppenbar ridsla bland f6-
retagen att hushillets storlek var eller kunde bli storre 4n vad som
uppgavs vid kontrakestillfillet, vilket erfarenhetsmissigt ansags
orsaka stora problem for foretagen.

En majoritet av féretagen menade att det gick snabbt att hyra
ut ledigblivna ligenheter. Dirfor sig foretagen sillan behov att
dndra pa uthyrningskoncept eller 6ka standarden. Av foretagen
tyckte 31 (54 procent) att det exempelvis var fordelaktigt att
marknadsfora bostidder regionalt. Minga sdg inte nagra fordelar
med detta, utan sig den lokala Landskronamarknaden som till-
ricklig. Ett foretag uppfattade situationen pa foljande sitt:

”Vi marknadsfor oss pa blocket och det fungerar bra. Ménga
anvinder Blocket. Andra foretag har egna kanaler, sisom hem-
sidor och tidningar eller vinner. Det dr ganska olika hur man
gor. Jag tror det kan vara svart att veta vart man ska vinda sig for
hyressékande som inte kan spriket eller saknar rict kontakter”
(Fastighetsidgare, Landskrona).

Totalt atta (14 procent) av foretagen hade nigon form av struk-
turerad "mitning” av kundnéjdhet (se tabell 4), vilket 4r en relativt
lag siffra. Majoriteten av foretagen berittade att deras personal
istillet pratade direkt med hyresgisterna och pa sa vis fick kontinu-
erlig information. Négra foretag uppgav att de pratade direkt med
den lokala hyresgistféreningen som representant for hyresgisterna.
Inga foretag i var undersokning beskrev en strukturerad metod
for att hantera boendedialogen, men vi vet att det forekommer i
mindre omfattning bland de storre fastighetsigarna som miter
kundnojdhet aterkommande. Vir tolkning ir att majoriteten av
foretagen inte ser den strukturerade uppfoljningen av kundnéjdhet
som sirskilt viktig. Foretagen ansag att de hade bra "koll” pa hy-
resgisternas dsikter och att uppfoljningen dirf6r var omotiverad.

32 foretag (56 procent) svarade att det fanns virden som kunde
utvecklas i Landskrona for att 6ka attraktiviteten. Méanga foretag
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efterfragade ett starkare varumirke - en ny image f6r Landskro-
na, exempelvis genom nyproduktion med malet att locka resurs-
starkare grupper till kommunen. Nagra foretag framhivde sta-
dens kultursatsningar som nigot positivt som forbdttrats under
senare ar och imponerades av stadens utveckling. Ett foretag
ansig dock att integrationen inte fungerar och att fi immigranter
ansigs vara integrerade pa arbetsmarknaden, vilket beskrivs i fol-
jande citat:

"Migrationsverket 4r en ganska stor hyresgist i Landskrona, i
form av asylboende. Nir asylboende far permanent uppehallstill-
stand i Sverige limnas ansvaret 6ver pd kommunen och dir tyck-
er jag att Landskrona visar bristande intresse. Det gir inte att fasa
ut den hir biten, utan integrationen behdver 6kas, exempelvis
genom sociala féretag. Man méste jobba framat for att gora det
bista utav det vi har hir” (Fastighetsidgare, Landskrona).

Tva foretag uttryckte bade missnoje och tillfredstillelse med
Landskronas utveckling:

”"Det behévs fler poliser. Det finns f6r ménga utlinningar som
dominerar stadsbilden. Jag hor det varje dag genom mina hyres-
gister som ir frustrerade. Man kinner inte igen sig” (Fastighets-
dgare, Landskrona).

”Jag tycker stadens ledning jobbar vildigt bra med Landskrona
idag. Landskrona har varit baktungt linge och inne i en negativ
spiral, men jag dr imponerad av den utveckling vi ser nu” (Fastig-
hetsigare, Landskrona).

Pi frigan om foretaget kontinuerligt blir kontaktade av social-
handliggare eller etableringslotsar utanfér Landskrona i syfte att
skriva hyreskontrakt med forsérjningsstodstagare eller flyktingar
svarade 18 "ja” (32 procent). Flera av foretagen berittade att det
hinde flera ganger varje vecka och som regel erbjods foretagen
nagra manadshyror vid forfrigan om kontraktsskrivning. Ibland
efterfragades hogre hyra. Frigan ansigs vildigt kinslig och flera
foretag tvekade att svara pa fragan och ville igen fa bekriftat att
undersokningen var anonym. Foretagen som kontaktades bekrif-
tade att den vanligaste forfragan om att teckna hyreskontrake for
socialbidragstagare eller flykting kom frin handlidggare i grann-
kommuner, men dven kommuner i och utanfor regionen fore-
kom. Ett av foretagen papekade att det stora problemet var pri-
vata etableringslotsar som letade bostadslosningar till flyktingar

som ofta var bosatta pa flyktingforliggningar runt om i Sverige.

Tva tredjedelar av foretagen i vir undersdkning uppgav att de
inte hade nagon kontakt med andra kommuners socialhandlig-
gare eller etableringslotsar. Det gar inte att fastligga om fler har
sadana kontakter, utan att vilja berdtta om det. Négra foretag
ansag att deras verksamhet var for liten for att andra kommuner
skulle kunna ha vetskap om den och att formedlingen riktade sig
enbart till kinda kontakter via familjekontakter/vinner. Foljande
tvé citat sammanfattade problematiken och antydde att manga
hyressdkande himmas av bristande sprikkunskaper. Svaren be-
lyser en problematik att ménga minniskor lever i ett utanforskap
och saknar majlighet att legalt och pd egen hand fa ett eget hyres-
kontrakt:

"Handliggare i andra kommuner inom socialtjinst eller sa
kallade etableringslotsar tar ofta kontakt med oss. Det ringer
minst tva olika personer som féretrider individer utanfér Lands-
krona for varje ligenhet vi ligger ut pa Blocket” (Fastighetsigare,
Landskrona).

”Idag ska jag skicka ut tva ligenheter som blir lediga i februari.
En av ligenheterna skulle jag tippa pd att jag far in 6o intressean-
milningar pa. Av dessa 60 hyressokande ir det sikert 54 som inte
kan uttrycka sig i skrift och kan inte pa nigot sitt kommunicera.
De andra sex kan uttrycka sig pa begriplig svenska, men tre av
dem har sikert betalningsanmirkningar, ovriga saknar referen-
ser” (Fastighetsigare, Landskrona).

Det var enbart nio (16 procent) av de intervjuade foretagen
som uppgav att de skrivit pa uthyrningspolicyn (se tabell 4).
nagra av dessa var deldgare i LSAB och tillsammans med de fast-
ighetsigare som skrivit pa uthyrningspolicyn nis en majoritet av
hyresligenheterna i Landskrona. Generellt var féretagen positiva
till uthyrningspolicyn och dess innehill, oavsett om foretaget
anslutit sig eller inte. Mdnga foretag som inte anslutit sig beskrev
att de inda tillimpade liknande uthyrningsdirektiv i den egna
verksamheten. Négra foretag patalade att man inte kinde till ut-
hyrningspolicyn eller inte blivit tillfrigad att ansluta sig. Av dessa
foretag ville flera skriva pi samarbetsavtal med LSAB avseende
uthyrningspolicyn. Tva foretag var ocksé besvikna Gver att inte
ha blivit inbjudna till sidant samarbete. Vissa foretag uppfattade
att deras verksamhet var for begrinsad for att motivera samarbete
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i kommunen avseende gemensamma uthyrningsregler. Ett fore-
tag var kritiskt mot att férsorjningsstodstagare uppfattades som
det stora problemet i uthyrningspolicyn och att det fanns andra
viktiga omraden att fokusera pd och andra foretag sag tydliga
fordelar med att tillimpa en gemensam branschstandard, vilket
framgar av f6ljande tvi citat:

”"Det innebir inte per automatik att man 4r en dilig minniska
om man har f6rsérjningsstéd. Man kan vara en bra minniska
och en bra hyresgist trots forsdrjningsstod. Jag anser att uthyr-
ningspolicyn inte dr nagot bra sitt att fokusera pa problemet”
(Fastighetsigare, Landskrona).

”"Det finns mycket férdelar med uthyrningspolicyn. De krav
man stiller pd hyresgister blir mirkliga om det inte 4r ett stan-
dardférfarande i branschen. Det finns mycket tolkningar bland
hyresgister och ju mer man far bort dessa, desto bittre ir det.
Det behovs en rak och 6ppen kommunikation mellan fastighets-
dgare och hyresgister. En policy som alla kan forstd och ta del av

ar klart fordelaktig” (Fastighetsigare, Landskrona).

Tabell 4: Foretagens syn pa boendet och kunden

Antal
svar-
ande

Ja-svar

Nej-svar

Vet ej-
svar

Marknadsfors foretagets bostadsla-
genheter (ja/nej)?

Riktar foretaget sig mot nagot speci-
fikt kundsegment (ja/nej)? Vid flera,
rangordna.

Ser foretaget nagra fordelar med att
marknadsféra ledigblivna bostader pa
en regional marknadsplats (ja/nej)?

Mater féretaget kundnéjdhet pa ett sys-
tematiskt aterkommande s&tt (ja/nej)?

Ar det nagon kvalité som féretaget vill
utveckla i Landskrona kommun (ja/
nej)?

Har féretaget blivit kontaktade av
handlaggare i andra kommuner eller
etableringslotsar for att skriva hy-
reskontrakt med forsorjningsstodsta-
gare (Ja/nej)?

Deltar féretaget i samarbetet om ge-
mensam uthyrningspolicy i Landskrona
kommun (ja/nej)?

57

31

26

57

20

37

57

31

21

57

49

57

32

57

36

57

48
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Sammanfattning av resultat

¥ Minga fastighetsigare med mindre bestand star utanfér sam-
arbete med kommunen, LSAB, andra fastighetsigare och ide-
ell sektor. De har fi strategiska dialoger och dr inte anslutna
till nagot branschnitverk samt saknar sociala initiativ. Flera
storre fastighetsigare har nagon form av lokalt socialt enga-
gemang i liten omfattning och deltar i samarbeten. De flesta
fastighetsidgare som upplever att de dr utanfér LSAB:s arbete
och samarbeten vill i hogre grad inkluderas och bli mer delak-
tiga.

v Fastighetsigarna bekriftade fa vakanser och att det 4r ldct att
hyra ut ligenheter, men de upplevde samtidigt att det innebar
stor risk att fastighetsutveckla pa grund av svag ekonomi bland
hyresgister och hyressokande grupper. Manga fastighetsigare
saknade langsiktig plan och vision f6r fastighetsbestandet.

v Hyresvirdar med mindre bestand riktade i férsta hand mark-
nadsféringen av ledigblivna ligenheter inom Landskronas
lokalmarknad. De anvinde ofta Blocket och egen webbsida
(hemsida), eller anvinde egna kontakter, familj och vinner i
sin formedlingsstrategi.

7 Generellt fanns lite kunskap om kundsegmentering och fi
hyresvirdar tillimpade nigon form av kundnéjdhetsuppfolj-
ning. Ménga hyresvirdar var exempelvis ridda for att hyra ut
lagenheter till barnfamiljer pa grund av risk for okat slitage
och traingboddhet. Barnfamiljer 4r ett kundsegment som har
stort virde for Landskronas utveckling och tillvixt.

%7 Fenomenet med odnskad formedling bekriftades och cirka 1/3
av hyresvirdarna hade varje vecka kontakter med nationella
etableringslotsar och andra kommuners socialhandliggare for
att 16sa bostadsproblem for hushall med socialbidrag och flyk-
tingar utanfor Landskrona kommun.

Bilaga 2: Uthyrningspolicy

— Jamforelse och diskussion om
uthyrningsregler med f6rdjupning
for Landskrona kommun

Forfattarnas férord

Denna studie har utforts inom vart uppdrag av Boverket att f6lje-
forska Landskrona Stadsutveckling AB. Som foljeforskare r vir
uppgift att folja och analysera Landskronas satsning pa att vinda
utvecklingen i stadsdelarna Centrum och Oster. Boverket beskri-
ver i uppdraget bland annat att det saknas "forskning och kun-
skap som visar hur fastighetsigares lonsamhetskrav kan forenas
med kommunens eller samhillets mer langsiktiga perspektiv”.

I samband med att Landskrona Stadsutveckling AB skulle
paborja arbetet med att utarbeta en uthyrningspolicy for staden,
beslutade vi forskare att géra en bredare studie dver hur andra bo-
stadsforetag utformat sina respektive uthyrningspolicys. Denna
studie kunde pa sa sitt stodja Landskrona Stadsutveckling AB
och Landskrona kommun i deras arbete genom att visa pa exem-
pel hos och jimf6relser med andra bostadsféretag.

Studien har utformats och utforts inom denna kontext, vilket
innebir ett strategiskt och begrinsat urval av bostadsforetag samt
att ddrmed resultaten av jimforelser mellan bolagens uthyrnings-
policys ska ses som en indikation av vad som pdgar inom uthyr-
ningspolicys pa den svenska bostadsmarknaden.

Foretridare fér Landskrona Stadsutvecklingsbolag AB och
Landskrona kommun har list och kommenterat manus. Slutsat-
serna dr dock helt véra egna.

Stockholm och Malmé i juni 2014

Kerstin Annadotter Gunnar Blomé
Tekn. dr. i Fastighetsekonomi, Tekn. dr. i Bygg- och
KTH Fastighetsekonomi,

Malmé Hégskola
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Boverkets férord

Bakgrunden till rapporten Landskronaprojektet. Uthyrningspolicy
- jamf6relse och diskussion av uthyrningsregler i nio bostadsforetag
med fordjupning fér Landskrona kommun ir att regeringen i 2012

ars regleringsbrev gav Boverket i uppdrag att koppla forskning nir-
mare de kommuner som ingar i regeringens satsning for att minska
utanforskapet i nagra av landets mest utsatta stadsdelar.

Regeringens urbana utvecklingsarbete omfattar 15 stadsdelar
vars boende har mycket lag forvirvsfrekvens, hoga uttag av for-
sorjningsstod och lig behorighet till gymnasieskolan. Méilet med
satsningen ir att uppnd en positiv social och ekonomisk utveck-
ling, minska boendesegregationen, samt frimja socioekonomiskt
hallbara boendemiljer och bittre skolresultat i dessa stadsdelar.

En av dessa stadsdelar finns i Landskrona. Som ett led i arbe-
tet med att koppla forskning nirmare berérda kommuner har
Boverket, i samrdd med Arbetsmarknadsdepartementet, anlitat
forskarna Kerstin Annadotter och Gunnar Blomé for att specifike
bista Landskronas utvecklingsarbete i stadsdelen Centrum-Oster.

Landskrona Stadsutveckling AB har ansvaret for att utveckla
den utsatta stadsdelen. Ett forsta steg har varit att formulera en
uthyrningspolicy fér Landskrona kommun. Parallellt med det-
ta arbete genomforde forskarna en studie av uthyrningspolicys
innefattande bade kommunala bostadsféretag och privata fastig-
hetsigare, samt en fordjupad analys av hyresbostadsmarknaden i
Centrum-Oster. Resultatet av forskarnas bidrag presenteras i den
hir rapporten.

Rapporten okar forstaelsen for situationen i Landskrona och
stadsdelen Centrum—Oster. Den ger ocksa en aktuell bild av de
krav och regler som fastighetsidgare anvinder for att fordela lediga
ligenheter. For innehallet och slutsatserna svarar forfattarna sjilva.

Boverket 9 juni 2014

Micael Nilsson
Expert och projektledare

Sammanfattning

Syftet med denna studie 4r att utgdra ett underlag for jimforelse
och diskussion av reglerna i en uthyrningspolicy generellt och
speciellt i Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling
AB. Denna studie kan utvecklas vidare under projekttiden for
det storre forskningsprojektet som studien ingar i om nagon av
parterna 6nskar det.

Uthyrningspolicys skiljer sig i omfattning och innehall bland de
studerade bostadsforetagen. De s kallade grundkraven giller dlder,
inkomstnivd, inkomsttyp, hyresskulder, betalningsanmirkningar,
boendereferenser, hemforsikring, hur manga personer som hogst
fir bo i en ligenhet samt folkbokforing. Av de undersokta foreta-
gen dr var uppfattning att det privata bostadsbolaget Akelius har de
minst transparenta reglerna. En individ som soker bostad har i det
hir fallet ingen mojlighet att forsta hur behérig man 4r for act fa en
ligenhet nidr man gir in pd hemsidan. Akelius skriver pd hemsidan
att de viljer sina hyresgister, men man redogér inte alls for vilka
krav som eventuellt beaktas. Botkyrkabyggen och SigtunaHem
har enligt var uppfattning de mest omfattande och transparenta
uthyrningsreglerna som beskriver hur man s6ker ligenhet och hur
en potentiell hyresgist viljs ut.

Reglerna for vilka typer av inkomster som foretagen god-
kanner skiljer sig visentligt. Frigan ir om foretagen verkligen
tillimpar det som star i dokumenten och i sa fall av vilka orsa-
ker man inte godkinner vissa typer av inkomster och bidrag,.
Om skillnaderna i vad som godkidnns som inkomst i praktiken
staimmer med vad dokumenten pé féretagens hemsidor anger,
vilket dr mest troligt, finns det skil att bérja granska frigan om
ekonomisk diskriminering pa bostadsmarknaden. Ekonomisk
diskriminering omfattas inte av diskrimineringslagen sisom den
ar formulerad for nirvarande (Diskrimineringslag (2008:567).
Mot bakgrund av att inkomstskillnaderna 6kar i Sverige och att
vissa hushallstyper, till exempel ensamstiende forildrar, har fatt
det svarare (SNS Vilfirdsrapport 2011) skulle man méjligen kun-
na hivda att bostadsféretagens inkomstkrav kan leda till indirekt
diskriminering (Diskrimineringslag 2008:567 §4.2) mot personer
inom hushéllstyper som motsvarar de grupper som finns med i
diskrimineringslagen idag, sdsom kon och alder. Med ekonomisk
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diskriminering menas hir att féretagen kriver hogre inkomst dn
vad som ir motiverat for att hushallet ska klara hyran eller att
foretagen godkinner vissa inkomster och diskvalificerar andra
inkomster utan motivering.

Den 29 maj 2013 antog Landskrona Stadsutveckling AB
(LSAB) en uthyrningspolicy for Landskrona kommun. Bak-
grunden till uppkomsten av uthyrningspolicyn var en dysfunk-
tionell bostadsmarknad. Ett prioriterat mél i Landskrona blev att
bromsa och minska sddan inflyttning som orsakar stora sociala
hjilpbehov och dirmed kostnader f6r Landskrona kommun. Fér
att minska risken f6r ekonomisk diskriminering och indireke dis-
kriminering 4r det viktigt att fastsld kriterier och rutiner for att
folja upp vilka effekter uthyrningspolicyn ger upphov till.

Under arbetet med uppféljning av uthyrningspolicyn har det
framkommit att privata fastighetsbolag i Landskrona regelbundet
kontaktas av nirliggande kommuners stadsdels- och socialf6r-
valtningar och etableringslotsar samt dven av enstaka utom-
regionala socialférvaltningar. Fastighetsigarna utlovas deposi-
tion av hyra under ett antal manader och hushallets skdtsamhet
bedyras av respektive socialsekreterare eller etableringslots. Detta
forefaller vara ett utbrett systematiskt arbetssitt i syfte att 6verfo-
ra personer med forsorjningsstod och dirmed kostnaden for for-
sorjningsstodet frin den egna kommunen till en annan kommun,
i detta fall Landskrona kommun. Fenomenet tyder ocksa pa att
kommunerna saknar resurser eller metoder att hantera bostads-
fragan for forsorjningsstodstagare pa en lokal bostadsmarknad
med bostadsbrist.

Detta visar med all tydlighet att [osningen pa Landskronas
ekonomiska problem med stora kostnader for férsérjningsstodet,
bygger pa samarbete mellan alla fastighetsigare i staden. Det
behdvs en ‘collective action™- 16sning innebirande att alla fastig-
hetsdgare i Landskrona vinner pd att samarbeta och f6lja stadens
uthyrningspolicy.

Det finns idag en regional marknadsplats f6r hyresbostider i
Skéne: Boplats Syd. Om Landskronas bostadsalternativ finns med i
det regionala bostadsutbudet och blir enkelt s6kbart f6r bostads-
sokande i hela regionen sa torde méjligheterna till uthyrning 6ka.

Sirskilda kund- och produktgrupper utgér ocksa mojligheter
att utveckla Landskronas bostadsmarknad och attrahera dels nya

invinare som ungdomar, studenter och barnfamiljer dels redan
boende i Landskrona till nya och flera alternativ f6r boende-
karriir och omflyttning inom kommunen.

Inledning

I virt uppdrag for Boverket ingar bland annat att bidra till kun-
skap genom goda exempel pd strategier, arbetssitt och dtgiarder
som skulle kunna astadkomma en positiv samhillsutveckling

i Landskrona och bli en vinst for alla inblandade intressenter.
Boverket onskar att vi foljer LSAB:s utveckling med fokus pa
beslutsfattande och val av strategier samt att vi vid behov utgér
bollplank f6r bolaget och kommunledningen (Boverket: Upp-
dragsbeskrivning 2012-12-17).

Ett prioriterat mal i Landskrona ir att bromsa och minska in-
flyttning som orsakar stora sociala hjilpbehov och dirmed kost-
nader f6r Landskrona kommun. (Landskronas vigval Centrum/
Oster, 2012). En av de forsta dtgirderna som LSAB beslutade om
(april 2013) blev dirfoér att formulera och ta beslut om en uthyr-
ningspolicy som ska gilla i hela Landskrona kommun.

I samband med att LSAB pébérjade arbetet med att utveckla
uthyrningspolicyn for Landskrona kommun erbjéd vi vid ett
mote med LSAB och Landskrona kommuns Individ- och Famil-
jeforvaltning i april 2013 att gora en jimférande undersokning
om uthyrningspolicys. Var utgdngspunkt var att det skulle bli ett
stod for Landskrona Stadsutveckling AB och Landskrona kom-
mun. Det beslots att vi skulle dtersamlas, presentera och disku-
tera undersokningen pd ett mote den 9 oktober 2013. Efter detta
mote har rapporten reviderats och utvecklats ytterligare.

Den 29 maj 2013 antog LSAB en uthyrningspolicy f6r Lands-
krona kommun. Den ursprungliga versionen har direfter revide-
rats och gillande version antogs den 18 september 2013. Arbetet
med att implementera uthyrningspolicyn bland fastighetsigarna
i kommunen pégér sedan dess. Mélsittningen ér att uthyrnings-
policyn pi sikt ska tillimpas i hela Landskrona. Landskronahem,
det kommunala bostadsforetaget pa orten, har anslutit sig till
Landskrona kommuns uthyrningspolicy och linkat den till sina
uthyrningsregler pé sin hemsida. Flera stora privata fastighetsiga-
re i staden har ocksa anslutit sig.

Bilaga2 105



106 Bilaga 2

Bakgrund

Landskrona kommun har idag och ett antal ar tillbaka en situa-
tion med en stor inflyttning av hushall som saknar egen f6rsorj-
ning trots att kommunen har si kallat nollavtal med Migrations-
verket. Landskrona Individ- och Familjeforvaltning tillimpar en
modell, den si kallade Landskronamodellen, for att hjilpa hus-
hall frin en beroendesituation till egen forsorjning. Férvaltning-
en ger dven egna kurser i kommunikationssvenska. Enligt var
mening ir forvaltningen framgéngsrik i detta arbete, och forsta
halviret 2012 fick kommunen genom tillimpning av denna mo-
dell ut 180 hushall i egen f6rsérjning (Individ- och familjeforvale-
ningen, 2013). Dock var inflyttningen under samma period 315
nya hushall utan egen forsérjning. Nettot av de hushall som gick
till egen forsérjning och de nya hushéll som flyttade in utan egen
forsérjning blev under den perioden -135 (180—315). Det innebir
att antalet hushéll utan egen f6rsorjning kade och diarmed kost-
naden for kommunens forsorjningsstod. Kommunens kostnader

kommer antagligen fortsitta att 6ka om denna trend far fortsitta.

Landskrona hade ar 2012 en folkékning pa knappt 400 personer
och i slutet av aret uppgick befolkningen till 42 580 invéinare.
Folkokningen utgjordes av ett positivt fédelsenetto och utrikes
inflyttade (Statistisk Arsbok 2014). Medelaldern i Landskrona ir
samma som Riksgenomsnittet 41,2 dr (Statistisk Arsbok 2014).
Landskrona kommun ir idag beroende av andra kommuner i
landet genom det sa kallade skatteutjamningssystemet. Skatte-
kraften i Landskrona uttryckt som andel av riksmedelvirdet
var 83 procent ar 2013 (SCB). Skattebetalare i andra kommuner
bidrog ér 2012 till Landskrona stadsbudget med 540 miljoner
kronor varav 484 miljoner kronor utgjordes av inkomstutjim-
ning. Prognosen for 2013 ir totalt 580 miljoner kronor varav sis
miljoner kronor i inkomstutjimning och 65 miljoner kronor i
kostnadsutjimning, (Landskrona kommun, Mil och budget
2014 med plan 2015, s. 18). Landskrona dr den kommun i Skane
som nist efter Malmo hade hogst bistindskostnad 4r 2012 riknat
i kronor per invanare och ar: 2004 kronor medan Malmé hade
2605 kronor (Helsingborgs Dagblad 29 september 2013). Enligt
statistik frain LSAB betalade kommunen ut 8o miljoner kronor i
forsorjningsstod ar 2013 och da hade man 930 férsorjningsstods-

tagare vid arets borjan och 885 férsorjningsstodstagare vid arets
slut. Denna utveckling sammantaget gor att det ir ett viktigt mél
for kommunen att dstadkomma en lingsiktigt social och ekono-
misk hallbarhet.

Hyresmarknaden i Landskrona kommun utsattes for en exo-
gen chock under 1980- och 1990-talen, genom historiskt stora
industrinedliggningar. Cirka 4 ooo arbetstillfillen forsvann och
minniskor flyttade for att s6ka nya arbeten. Landskrona kom-
mun har haft ett éverskott av hyresligenheter sedan dess och
detta dverskott dr koncentrerat till de centrala delar av staden som
tidigare var bebott av de ménniskor som hade arbete i industrier-
na. Agarna till hyresfastigheter i Landskrona ir minga, frin stora
foretag som dger ett antal fastigheter, till privatpersoner som dger
en fastighet. Hyresnivderna ir relativt sett liga och det finns
fastigheter med stora renoveringsbehov.

Landskronas situation pa den regionala hyresmarknaden kan
illustreras genom en hindelse som uppmirksammades av Syd-
Nytt den 17 april 2013. Nyhetsinslaget handlade om en ung familj
i Lomma kommun, dir den ena vuxna personen i hushallet hade
en betalningsanmirkning, vilket fick konsekvensen att de inte
kunde fa en hyresligenhet hos Stena Fastigheter. Familjen blev
istdllet rekommenderad att flytta till Landskrona kommun, dir
man inte hade samma krav. Detta inslag reagerade man starke
pa i Landskrona. Kommunens ledande politiker stillde i inslaget
fragan: "Ar det bara Landskrona som ska ta socialt ansvar i den
hir regionen?” Frigan har visat sig vara befogad.

Nir det géller den unga familjen i Lomma vill vi podngtera att
en ung barnfamilj som har forsérjning och med en betalnings-
anmirkning pa en eventuellt mindre summa, vore ett positivt
tillskott for savil Lomma som Landskrona och fler kommuner.
Det kan dirfor vara viktigt f6r kommunernas majlighet till ut-
veckling att bedoma betalningsanmirkningars omfattning och
betydelse, sd att man inte missar viktiga malgrupper. Flera av de
undersokta foretagen arbetar pé ett sitt som diskvalificerar denna
typ av sokande hushall.

Fragor om innehill, tydlighet, transparens, med mera, i
bostadsforetags uthyrningspolicys samt hur uthyrningen or-
ganiseras ar aktuella frigor. Goteborgs Stad Stadsrevision har
lyft fragorna i en revisionsrapport frin 2010 (Kommunstyrelsen
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-Revisionsredogérelse 2010) och kritiserat sina kommunala bolag
pa flera punkter samt framhallic acc "koncernstyrelsen bér utdva
en tydligare styrning av bostadsbolagens uthyrningsverksamhet”.
Boverket har skrivit tva rapporter som explicit behandlar uthyr-
ningspolicys och eventuell diskriminering (Boverket 2007 och
Boverket 2009). Det finns ocksa en allmin debatt nir det giller
uthyrningspolicys: att fastighetsidgarnas regler ir otidsenliga med
syfte pd att det inte ir tillatet att flera personer bor tillsammans
och alla star pa kontraktet (SvD opinion 28 januari 2013); att
allminnyttiga bostadsforetag har harda regler da inga skulder
eller betalningsanmirkningar tillits (Uppsala Nya Tidning 11
november 2012) samt att det ir otydligt om det allmdnnyttiga
bostadsforetaget accepterar eller inte accepterar forsorjningsstod
som inkomst (Jonkopings-Posten 25 november 2013).

Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, vilken borjade gilla 1 januari 2011, har férindrat férutsite-
ningarna fér de kommunala bostadsforetagen. Lagen stipulerar
att dven de kommunala bostadsforetagens verksamhet ska ske
efter affirsmissiga principer. Det dr dirfor intressant att frutom
att belysa skillnader i uthyrningspolicy mellan olika kommunala
bostadsféretag 4ven lyfta fram skillnader mellan kommunala
och privata bostadsforetag. I denna studie, med ett begrinsat och
strategiskt urval kan vi endast belysa tendenser nir det giller sa-
dana skillnader.

Landskrona kommuns modell med ett stadsutvecklingsbolag
inom vilket kommun och privata fastighetsidgare samarbetar
och dir uthyrningspolicyn ir avsedd att gilla i hela kommunen
och alla fastighetsigare, dr i sammanhanget mycket intressant
att studera.

Syfte
Studien syftar till att utgora ett underlag f6r jamférelse, dis-

kussion och fortsatt utveckling av uthyrningspolicys och uthyr-
ningsregler i allminhet i Sverige men ir speciellt framtagen for
Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling AB.

Studiens disposition
Efter denna inledning av rapporten redogér vi fér vad som ingar
som grundkrav i uthyrningspolicys, enligt foretagens egna be-

skrivningar. Det finns ett antal grundkrav som redovisas savil i
text som i tabell 1 och 2. Kapitel 2 avslutas med en reflektion 6ver
grundkraven. I kapitel 3 behandlas formedling av ligenheter samt
sirskilda kund- och produktgrupper som foretagen har. Reflek-
tion om férmedlingsprinciper och kund- och produktgrupper

ges lopande i texten. Kapitel 4 dgnas at en nirmare beskrivning
av Landskronas uthyrningspolicy och de mojligheter som vi ser
utifrdn Landskronas nuvarande situation och vad som framkom-
mit i vér studie. Kapitel 5 avslutar rapporten med diskussion och
sammanfattning av rekommendationer.

Begrepp
Med uthyrningspolicy ésyftas hir ett dokument som dels 6ver-

gripande redogor for bolagets principer for och syfte med sin
uthyrningsverksamhet och dels redovisar uthyrningsregler, som
talar om hur bostadsforetagen viljer sina hyresgister. Dessa regler
tillimpas ofta dven vid byte av bostad. Policyn ir ur fastig-
hetsiigarens perspektiv till for att minimera riskerna med att fa
hyresgister som stor andra hyresgister eller som inte kan betala
hyran. Man vill skapa trygga och trivsamma bostadsomraden. Ur
hyresgisternas perspektiv kan policyn skapa storre trygghet och
trivsel i fastigheten och i bostadsomridet men ocksé skapa firre
valmojligheter pa bostadsmarknaden. Ur samhillets perspektiv
kan policyn bidra till minskad jaimlikhet pa grund av inga eller
firre valmojligheter for vissa grupper samt ekonomisk och indi-
rekt diskriminering.

For samhillet torde en viktig fraga vara om foretagens uthyr-
ningspolicy bidrar till ett tryggare och trivsammare samhille for
medborgarna eller om de inte gor det.

Metod och urval

Undersokningen omfattar uthyrningspolicy och uthyrningsreg-
ler utformade av nio féretag samt Landskrona Stadsutveckling
AB. Foretagen ir: Akelius, Botkyrkabyggen, Helsingborgshem,
Landskronahem, MKB Fastighets AB, Rikshem, SigtunaHem,
Stena Fastigheter (Lomma) och Stangastaden i Linkoping. Urva-
let 4r inte slumpmissigt och representerar olika dgarstrukturer:
kommunala och privata fastighetsigare samt Rikshem som igs
till hilften av staten genom AP-fonden. Bostadsforetagen ar
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beldgna savil i nirliggande kommuner till Landskrona: Helsing-
borg, Malmo, Lomma som i nigra av Stockholms ytterfororter:
Botkyrka och Sigtuna. De representerar dirmed dels féretag i
samma region som Landskrona dels féretag som har stor erfaren-
het av en méngfald av hyresgister och olika typer av hyressokan-
de grupper. Det kommunala bostadsforetaget i Linkoping,
Stingastaden, dr med i urvalet for att de har intressanta strategier
som vi tror att Landskrona kan ha nytta av och som inte ater-
fanns hos nigot av de andra bostadsféretagen. Det dr alltsd ett
strategiskt urval av bostadsforetag for att passa som jimforelse for
Landskrona kommun. Det innebir att generaliseringar betrif-
fande urvalets uthyrningspolicys inte kan goras till alla bostads-
foretag, men urvalet indikerar problem betriffande hur bolagen
hanterar sin uthyrning som ir intressanta att uppmirksamma.
Data dr insamlat fran foretagens webbaserade hemsidor dir ut-
hyrningspolicys och i forekommande fall, uthyrningsregler, ir of-
fentliga. Hur foretagen forhéller sig till dessa och agerar praketiske, i
den vardagliga verksamheten, har hittills inte omfattats av studien.

Malsattningar och grundkrav i uthyrningspolicys

I detta kapitel redogors for grundkraven i uthyrningspolicys och
eventuella uthyrningsregler i ssammanstilld form under relevanta
rubriker.

De beskrivningar som gors under respektive rubrik dr en sam-
manfattning av det vi anser vara det mest centrala innehéllet i
foretagens uthyrningspolicy. I tabell 1 och tabell 2 (sid 23 och 24)
visas grundkraven for att fa en lagenhet hos respektive bostads-
foretag samt vilka typer av inkomster som foretagen godkinner
som inkomst.

Foretagens malsittning med uthyrningspolicy
Majoriteten av foretagen uttrycker nigot méal med uthyrnings-
policyn.

Malsittningar hos foretagen ir till exempel foljande:

* Att fa rite kund till rite bostad.

* Skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostider och
lokaler.

* Motverka sidan inflyttning frin andra kommuner som med-

fort betydande sociala problem i kommunen.

* Attalla hyresgister ska kiinna trivsel och trygghet i sitt boende.

* Att hyresgisten trivs med bostadsforetaget och grannar och
alltid vill vara kund hos foretaget.

* Att skapa trygga och trivsamma omriden genom en bra balans
och naturlig blandning av olika minniskor.

* Undvika on6dig omflyttning i bostadsbestindet.

* Tydliggora bolagets principer for uthyrning och grundar sig
pa tillimpliga lagar, dgardirektiv, ingdngna avtal och bolagets
overgripande affdrsstrategier.

* Blandad sammansittning av hyresgister.

Ett foretag tydliggor att: "Att teckna ett hyresavtal dr att ingd
en viktig affirsforbindelse med vissa rittigheter och skyldigheter.”

En sammanfattande tolkning av mélen ir att det handlar om att
det finns en ekonomisk riskfaktor for féretag och kommuner kopp-
lat till vilket hushall som flyttar in hos foretaget och i kommunen.
Den risken vill man minska genom reglerna i uthyrningspolicyn.

Att vi inte i var tolkning innefattar en “social riskfaktor” beror
pa sd att kallade "sociala problem”, till exempel dterkommande
stérningar, kan resultera i stora kostnader f6r ett bostadsforetag
genom att grannar till den stérande hyresgisten flyttar. Ett socialt
problem riskerar saledes att slutligen bli ett ekonomiskt problem
for bostadsforetagen. For en kommun kan for stor inflyttning av
fattiga minniskor bli en belastning pa den kommunala ekono-
min, i synnerhet om man redan har lag skattekraft.

Nigra foretag redogér for att de hanterar uthyrningen uti-
fran lagar och andra dokument sdsom Diskrimineringslagen
(2008:567), PUL, tillimpliga lagar, dgardirektiv, foretagets lika-
behandlingsplan, ingdngna avtal, bolagets 6vergripande affirs-
strategier och god sed pé hyresmarknaden. Var kommentar till
de formuleringarna 4r att det 4r transparent att redogora for vilka
lagrum man anvint sig av nir man utformat uthyrningspolicyn
dirfor att det da blir mojligt f6r bostadssokande att kontrollera
sjalv pa webben eller i lagbdcker att foretaget gor som de skriver
att de gor. Av samma skil bor foretagen publicera samtliga doku-
ment som man hinvisar till i uthyrningspolicyn.

I resten av avsnitt 2 nedan, redogors for de krav i uthyrnings-
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policys som av minga foretag benimns “grundkrav”.

Grundkrav

Grundkraven i undersokta uthyrningspolicys handlar oftast om
att den bostadssokande vid kontraktsskrivning ska ha en viss lig-
sta dlder, en viss ligsta inkomstniva, en viss typ av inkomst och
skotsamhet nir det giller ekonomi och tidigare boende.

Niégra foretag har dven lagt till ytterligare krav sisom krav pa
medborgarskap; att den sékande kommer att bo alternativt vara
folkbokférd i bostaden; att man ska ha hemférsikring under bo-
endetiden, en grins fér hur manga personer som far bo i ligenhe-
ten och eller att man méste ha deltagit vid visning av ligenheten.

Grundkraven giller f6r nya sékande samt f6r redan boende vid
direktbyte av ligenhet. Nedan redogors nirmare for féretagens
utformning av dessa grundkrav. En 6versikt och sammanstill-
ning av foretagens grundkrav aterfinns i tabell 1. Tabell 2 visar en
oversike over vilka inkomsttyper som foretagen godkinner som
inkomst for hushallet.

Alder

Alla de undersokta foretagen kriver att bostadssokanden 4r 18
ar fyllda, det vill siga myndig, vid kontraktstecknande av en
vanlig ligenhet.

Manga foretag har olika slags konceptboenden dir man kriver
en annan minimialder med undantag fran kravet att vara myndig
vid kontraktsskrivning.

Det vanligaste konceptboendet i studien dr ”Seniorboende”.
Alla foretag utom ett kriver att sokande ska ha fyllt 55 ar. Bot-
kyrkabyggen utgor undantaget och kriver istillet att man ska ha
uppnatt 65 ars alder. For att fa hyra ligenheter som ingar i kon-
ceptet " Trygghetsboende” maste man ha uppnatt dldern 7o ar.

Tre av foretagen tillimpar konceptboende f6r ungdomar och
unga vuxna. MKB har Ungdomsligenheter som erbjuds sokande
under 26 dr. Dessa ligenheter 4r vanligtvis mindre dn 25 kvm.
Botkyrkabyggens konceptboende "KompisBo” kan tecknas un-
der 18 ars dlder om man 4r gymnasiestuderande och mélsman
gar in som borgensman. Detta konceptboende innebir i Bot-
kyrkabyggen att de boende "kompisarna” delar pa en ligenhet,
men har egna kontrakt med bostadsféretaget, till skillnad fran
Sigtunahem som skriver ett gemensamt kontrake for alla boende i

“kompis-ligenheten”.

En annan fé6rméin som kan hjilpa unga vuxna till eget boende
och som nigra av bostadsforetagen arbetar med 4r att minska ko-
tiden for dessa mélgrupper. Sigtunahem arbetar med extrapoing
till unga vuxna mellan 18 och 24 ar som inte dnnu har ett eget hy-
reskontrakt. Extrapoingen tilldelas vid registrering till bostads-
kon och motsvarar tva till tre ars kotid. Helsingborgshem har den
I januari 2014 dndrat sina regler till act man far registrera sig i kén
vid 16 ars alder istillet for 18 r. Bada dessa foretags regler kar
mojligheten for unga vuxna att kunna fa ett hyreskontrake nir de
uppnatt minimialdern 18 r.

Sigtunahem delar ut samma bonuspoing som till unga vux-
na dven till kunder som uppnitt 70 ars dlder. Det kan tyda pa
att foretaget vill uppmuntra den aldersgruppen att flytta till ett
trygghetsboende.

Mer information om konceptboenden som foretagen arbetar
med aterfinns i avsnitt 3.

Inkomstniva

Den vanligaste regeln bland de undersokta féretagen ir att nivan
pa sokandes arsinkomst fore avdrag for skatt, det vill siga brutto-
inkomsten, ska vara ldgst tre ginger sd stor som arshyran.

Det nist vanligaste kravet pd inkomstniva ir att inkomsten
minst uppfyller berikningar som kan géras med hjilp av Konsu-
mentverkets riktlinjer for hushall.

Som enda foretag anvinder MKB begreppet disponibel
inkomst, det vill siga inkomst efter skatt, istillet fér bruttoin-
komst. MKB kriver att sokande ska ha en godtagbar inkomst i
forhallande till hyran, vilket de definierar till minst en disponibel
ménadsinkomst som motsvaras av tvd ganger manadshyran.

Botkyrkabyggen har ligre inkomstkrav for sina méalgrupper
KompisBo och SeniorBo 4n fér malgruppen ”Vanliga ligenhe-
ter”. For dlderspensionirer och KompisBo accepteras en ligsta
bruttoinkomst pé tva ginger arshyran. Fér KompisBo accepteras
dven en lidgsta bruttoinkomst pé en drshyra med kompletterande
borgen av malsman eller nirstaende.

Sigtunahem kan acceptera en deposition av tre manadshyror
om bruttoinkomsten ir ligre dn tre gdnger drshyran.

Om sokande inte uppfyller kraven pa godtagbar ligsta inkomst
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kan fyra av foretagen inda godkinna sokande som hyresgist om
det finns en godkind borgensman. Ett av foretagen hinvisar sok-
ande till kommunen for eventuell hyresgaranti.

Inkomsttyp
Vad giller typ av inkomst eller inkomstkilla som godkinns ar
skillnaderna stora mellan foretagen (se tabell 2). Det 4r bara de
typer av inkomster som foretagen godkinner som kan riknas ihop
till inkomstnivin som behandlades i ovanstéende avsnitt. Foljake-
ligen blir det ldttare for bostadssokande att uppfylla kravet pa in-
komstnivd ju fler inkomsttyper som bostadsforetaget godkinner.
Rikshem har ett fatal godkinda inkomsttyper i uthyrnings-
policyn. Bostadssokande hos Rikshem ska ha inkomster frén ar-
bete, pension, studiemedel eller a-kassa och dessa inkomster ska
sammanriknat uppfylla Konsumentverkets rekommendationer
for den typ av hushill som bostadssdkande riknas till.
Sigtunahem godkinner flest inkomsttyper i uthyrnings-
policyn. Sigtunahem godkinner inkomster fran 16n, a-kassa,
sjukersittning, pension, inkomst av kapital, studiemedel, aktivi-
tetsersittning, underhallsbidrag/stod, bostadsbidrag/bostadstil-
ligg, forildrapenning, forsérjningsstod eller pa annat sitt styrke
betalningsformaga. Dessa inkomster ska sammanriknade upp-
fylla kravet pa en arsinkomst som dr minst tre gdnger storre in
drshyran. God tvda nir det giller antal godkinda inkomsttyper
ir Botkyrkabyggen dir skillnaden ir att Sigtunahem godkinner
forsorjningsstod som inkomst men det gor inte Botkyrkabyggen.
Mellan dessa tvé ytterligheter av hur bostadsforetagen i studien
godkinner inkomsttyper aterfinns resten av foretagen forutom
Helsingborgshem och Akelius. Helsingborgshem gor en bedém-
ning huruvida bostadssokande har en rimlig ekonomisk situa-
tion. Vilka kriterier Helsingborgshem anvinder sig av redovisas
inte. Hur Akelius gor sitt urval framgar inte av deras hemsida.

Skotsambet: ekonomi

Foretagen stiller krav pa den blivande hyresgistens skotsamhet
nir det giller ekonomi. Det formuleras i grundkraven som att
den bostadssokande “ska ha god ekonomi”, ”inte far ha oregle-
rade skulder” eller “skulder till bostadsforetaget” eller litet mer
sviavande “skott sina dtaganden i nuvarande boende” samt "inte

far ha betalningsanmirkningar” alternativt “inte far ha allvarliga
betalningsanmirkningar”.

Gemensamt for alla undersokta foretag 4r att obetalda hy-
resskulder eller betalningsanmirkningar relaterade till tidigare eller
nuvarande boende inte far férekomma hos den bostadssokande.

Vissa foretag tilldter inte att bostadssékande har ndgon be-
talningsanmirkning medan andra ir mer tillitande och gor
individuella prévningar och bedémningar av hur allvarlig betal-
ningsanmirkningen eller betalningsanmirkningarna ir for bo-
stadssokandes skotsamhet och hyresbetalningsformaga.

For att kontrollera skdtsamheten nir det giller ekonomi gér
foretagen som regel en kreditkontroll fore kontrakesskrivning.

Skatsambet: boendet
Foretagen stiller dven krav pa den blivande hyresgistens sktsam-
het nir det giller sjilva boendet.

Sokande ska ha goda referenser fran tidigare fastighetsigare
som ofta innebir att den senaste fastighetsigaren gar i god for att
hyressdkande betalat sina hyresavier i tid och inte varit stérande
eller misskott sin bostad. Detta uttrycker foretagen pd ménga
olika sitt och mer eller mindre tydligt, exempelvis att sokande
ska: vara "en god granne”, vara "ansvarsfull”, vara “skétsam”, ha
“goda vitsord fran tidigare boende”, ha “skott dina dtaganden i
nuvarande bostad”, inte ha “negativa boendereferenser” eller inte
ha "allvarliga boendeanmirkningar”.

Kontroll av boendereferenser gors fore kontraktsskrivning. Det
betyder vanligtvis att hyressdkande limnar kontaktuppgifter till
den senaste fastighetsigaren och att bostadsforetaget tar kontakt
med denne.

Krav pa hemforsikring
Nigra av bostadsforetagen (Botkyrkabyggen, Helsingborgshem,
MKB och Stingéstaden) har krav pd att hyresgisten, under hela
hyrestiden, har giltig hemforsikring. SigtunaHem hanterar istil-
let frigan med incitament for hyresgisten, dé foretaget erbjuder
sina hyresgister en forméanlig hemforsikring.

Fragan dr om det gir att hidvda forverkandegrund enligt Hy-
reslagen om till exempel hemf6rsikringen gitt ut och inte forny-
ats. En annan friga ir hur obligatoriet kontrolleras. Kravet ska
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kanske mer ses mer som ett sitt att informera kunden om vikten
av hemforsikring och ett sitt for féretagen att minska risken for
kostnader vid skador pa ligenheten.

Max antal personer i en bostad
For att stivja tringboddhet och formodligen for att ligenheterna
inte ska drabbas av vattenskador med mera pa grund av hogt sli-
tage, har nagra foretag infort regler om maximalt antal personer
som fir bo i bostaden.

Botkyrkabyggen har f6ljande regler f6r max antal boende inom
en bostad, barn inriknat:

—1 ROK, max 3 personer.
—2 ROK, max 4 personer.
—3 ROK, max 6 personer.
— 4 ROK, max 8 personer.
— 5 ROK, max 10 personer.

Undantag kan goras for forildrar med manga barn och i fall
didr ligenheten klassas som sirskilt stor.

Landskronahem har liknande regler som Botkyrkabyggen, men
definierar dven maximal storlek i kvadratmeter. Aven undantagen
ar likadana hos Landskronahem som hos Botkyrkabyggen.

Stena Fastigheter i Lomma kriver att antalet personer som ska
bo i ligenheten ska vara rimligt, men anger ingen grins i forhal-
lande till ligenhetens storlek.

Nir det giller denna regel skiljer sig uthyrningspolicyn hos
Landskronahem och LSAB anger att antalet personer som ska bo
i en ligenhet ska vara rimligt i férhéllande till storlek och plan-
16sning. Som direktiv anges att antalet boende inte far dverstiga
tvd personer per sovrum. Frigan dr om man menar vuxna eller
vuxna och barn. Om man menar vuxna och barn ir maxantalet
avsevirt mindre jimfort med Botkyrkabyggen och Landskrona-
hem. Det bista vore om man i Landskrona kunde enas om en
regel och folja Botkyrkabyggens exempel och tydliggora att det ir
vuxna och barn som riknas.

Fragan nir det giller denna uthyrningsregel ar hur foretagen
kontrollerar att den foljs sd att den inte bara blir ord pa ett pap-
per. Det dr viktigt att reglerna som finns ocksa kontrolleras och

att avvikelser atgirdas.

Owrigt: medborgarskap, folkbokforing mm.

Nigra foretag har infort krav pa medborgarskap, folkbokféring
och liknande. For att kunna soka bostad hos Botkyrkabyggen ska
man vara skriven i Sverige, vara EU-medborgare, vara nordisk
medborgare eller ha permanent uppehallstillstind.

Bostad som erhalls av Botkyrkabyggen riknas som permanent-
boende och sokande ska vara folkbokford i bostaden.

Aven Stena fastigheter kriver att hyresgisten ska vara folkbok-
ford i ligenheten. Rikshem uttrycker kravet nagot vagare: att
kontraktsinnehavaren "kommer att bo i bostaden”.

Det forefaller vara en dkande trend att foretagen kriver folk-
bokféring och liknande. I september 2013 hade varken Rikshem
eller Stena Fastigheter dessa krav.

Reflektion om grundfkraven

Man ska vara myndig for att fa teckna kontrakt. Att man i ma-
joriteten av foretag ocksa ska vara myndig for att stilla sig i ko
betyder i praktiken att vildigt fa 18-dringar kommer att fa kon-
trakt da kétiden pa manga orter ir lang eller mycket lang. Nagra
foretag i studien, Sigtunahem och Helsingborgshem, har insett
detta och har infért regler som minskar kétiden for unga vuxna.
Att underlitta f6r den aldersgruppen att kunna fi en egen bostad
torde vara vilkommet och kan skapa intresse for att stilla sig i £6-
retagets bostadsko. Fler foretag borde kanske fundera pé liknande
initiativ. Att ha ett inkomstkrav pa x gdnger hyran dr bekvime
for foretagen, men kanske skulle Konsumentverkets berakningar
ge okade mojligheter och mer rittvisande ekonomiska krav pa
sokande. Det vore intressant med jimforelser av de olika model-
lerna for berikningar av rimlig inkomstniva och hur de slar for
olika typer av hushall.

De typer av inkomst som féretagen skriver att de godkidnner
skiljer sig mycket, vilket kan orsaka begreppstorvirring. Vissa
foretag anger utbetalaren, som exempelvis PPM, Forsikringskas-
san, CSN och Arbetsloshetskassan vilket i praktiken kan omfatta
flera typer av utbetalningar, medan andra anger sjilva utbetal-
ningen exempelvis studiebidrag. En gemensam begreppsapparat
vore Onskvirt for 6kad forstaelse for vad foretagen egentligen kri-
ver av individer som soker bostad. Formodligen skulle det dven
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underlitta féretagens hantering av ansokningar.

Begreppsforvirringen kan ganska enkelt elimineras om ved-
ertagna definitioner anvinds och man gér till killan for utbe-
talningarna. Man skulle till exempel kunna utgi ifrin foljande:
skatteverkets inkomstslag tjinst, kapital och niringsverksamhet;
utbetalningar fran Pensionsmyndigheten och privata forsik-
ringar, utbetalningar frin CSN, utbetalningar fran Forsik-
ringskassan och sé vidare. Se bilaga 1 och 2 fér férteckning dver
utbetalningar fran Forsikringskassan respektive férteckning dver
Arbetsloshetskassor. Av forteckningen frin Forsikringskassan
framgar att vissa utbetalningar dérifran ingar i nagra foretags
godkinda inkomstslag medan andra inte ingdr, men som for-
modligen skulle kunna inga. Botkyrkabyggen ir pa god vig till
ett sidant fortydligande i sina uthyrningsregler.

Om olikheten mellan foretagen i vilka inkomsttyper man god-
kinner dr medvetet utformad sé finns det skil att stilla fragan
om detta handlar om fértickt diskriminering. Varfér godkanner
inte alla foretag till exempel barnbidrag? Det borde kunna riknas
som en langsiktigt siker inkomst for hushéllet. Barnfamiljer och
sirskilt ensamstiende forsorjare med barn skulle gynnas av att fa
rikna in barnbidrag som inkomst.

Toleransen av betalningsanmirkningar skiljer sig ocksa myck-
et. Fran "inga” till individuell provning”. Man kan tinka sig
att detta kan ha stor betydelse f6r unga och i 6vrigt skotsamma
individer om det till exempel giller enstaka mindre sms-ldn. Hir
handlar det om en medvetenhet hos foretagen om hur verklighe-
ten ser ut for unga minniskor idag. De flesta av foretagen har in-
sett detta, diribland LSAB och Landskronahem och dirfor till-
limpar de individuella bedémningar av betalningsanmirkningar.

Formuleringarna gillande referenser fran tidigare fastighets-
dgare lider ocksé av begreppsforvirring. God hyressed”, "god
granne”, “goda boendereferenser”. Uttryck istillet tydligt vad som
menas: att den sékande inte ska ha anmirkningar hos tidigare
fastighetsidgare gillande skotsel av ligenheten eller storningar av
andra boende.

Vad giller "God hyressed” eller "god sed pa hyresmarknaden”
finns en publikation av Fastighetsigarna (Sveriges privata fastig-
hetsdgares intresseorganisation) fran 2005 pd deras hemsida: God
sed for fastighetsigare i bostadshyresférhillanden. Likasd finns

Tabell 1: Grundkrav i uthyrningspolicys/uthyrningsregler for respektive bostadsforetag
Kalla: Respektive bostadsforetags hemsida pa internet 2014-01-16

Inkomstkrav B M Si St Sl R Lh Ls H
m fl krav
Alder for
malgrupp:
Vanliga Igh 18 18 18 18 18 18 18 18 18
Ovriga 16-30, | 18-26 18-24
mélgrupper 65— 55— 55— 55~ 55~ 55—
70— 70— 70— 70—
Lagsta inkomst Brutto- Disp. | Brutto- | Enlkon- | Brutto- Enlkon- | Bedém- | Brutto- | Be-
fér malgrupp ink. ink. ink. sument- | ink. sument- | ning,ev | ink. dom-
vanliga Igh 3ggrérs- | 2ggr | 3ggr verket* | 3ggr verket* borgen | 3ggr ning, ev
hyran ars- ars- ars- ars- borgen
hyran | hyran hyran hyran
Lagsta inkomst 1ggrars-
ovriga hyran +
mélgrupper borgen
2.ggrars-
hyran
Hyresskuld/ bet X X X X X X X X X
anm hyra fér ej
finnas
Betalnings- Far ej Max2 | Farej Omanm | Farej Farej Ingaall- | Bedém- | Inga
anmarkning finnas alt | pa finnas ind finnas finnas varliga | ning allvar-
ind bed 1ar prov- liga
hyresga- ning
ranti
Goda boenderef, X X X X X X X X X
ej storande, X X X X X X
ej misskott bost X X X X
Obligatorisk X x | Nejra- X X
hemférsakring batt pa
hemfors
Max antal pers x | Rim- Rimligt X X
ligt
Folkbokférd i Igh X x | Boibo-
staden
B=Botkyrkabyggen L=Landskrona Stad *"Konsumentverkets berakningar av referens-
Si=Sigtuna Hem SL=Stena Lomma varden — for nagra av hushallens vanligaste
M=MKB R=Rikshem utgiftsomraden’, Konsumentverket
St=Stangastaden H=Helsingborgshem
Lh= Landskronahem A=Akelius
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Tabell 2: Godkanda typer av inkomst i uthyrningsregler for respektive bostadsféretag
Kalla: Respektive bostadsforetags hemsida pa internet 2014-01-16

Bostads- B Sh M St Lh Ls SL R H A
foretag/Typ av
inkomst
Datum for 2011- ejan- | 2012- 2013~ 2011- 2013- ej 2013~ 2009-
uppdatering 10-09 givet | 12-10 01-10 10-26 09-13 | angivet | 11-21 06-11
x X X X X X X X Bedéms | Bedéms
Studielan X X X X X X X X Bedoms | Bedoms
/studiebidrag
>< X X X X X X X Bedoms | Bedéms
Sjukpenning/ X X X X X X X Bedéms | Bedéms
Forsakringskassa
Inkomst av X X X X X X Bedéms | Bedéms
Kapital/Livréanta
Arbetsloshets- X X X X X X X X Bedéms | Bedéms
ersattning
Foraldra- X Bedoms | Bedéms
penning
Barnbidrag X X Bedéms | Bedéms
Underhallsstod X X Bedoms | Bedoms
Bostadsbidrag/ Alders- | x Stud Bedéms | Bedéms
Bostadstillagg pens
En-
samst
Handikapp- X Bedoms | Bedéms
ersattning
Aktivitetsstod X X X Bedoms | Bedéms
Forsorjningsstod X X Soc Folk- Bedéms | Bedéms
godk bokford
i Lands-
krona
Borgensman Dep 3 | Kan Kan Kan bega- Kan
man godk godk ras godk
hyra
Ovrigt Uth policy Fértur
Landskro- sparare
na Stad

”Etik for fastighetsigare”, publicerad 2004 av Fastighetsigarna.
Vi har inte funnit nagot liknande pd SABO:s hemsida.

Man bér undersoka om kravet pa obligatorisk hemforsikring
har laglig grund, alltsa kan utgora férverkandegrund. Om inte
bor man fundera pa att anvinda SigtunaHems variant med inci-
tament i form av rabatter pa hemf6rsikringen till hyresgisterna.

Maximalt antal boende i ligenheten 4r en signal till hyres-
gisten vid kontraktsteckning och vill féretagen att det ska vara
nagot mer 4n en signal si bor man ha system f6r 6vervakning och
eventuellt kriva dndring av hyreslagen si att fler boende 4n god-
kint kan leda till att hyreskontraktet forverkas.

Med tanke pa att dokumenten med uthyrningspolicy dr avsed-
da att styra bostadsforetagens huvudsakliga verksamhet— att hyra
ut bostider— s kunde man fdrvinta sig att mer resurser liggs pa
att utforma dokumentet stringent och begripligt samt att hilla
det aktuellt genom regelbundna uppdateringar.

Foredéme nir det giller information om hur aktuell uthyr-
ningspolicyn dr och vem pa féretaget som ir ansvarig for ut-
hyrningspolicy, dr Rikshem som tydligt deklarerar datum frin
vilket uthyrningspolicyn giller och att det ir foretagets vd som ir
ansvarig. Liknande tydlighet finns dven i Landskrona kommuns
uthyrningspolicy.

Grundkraven och vilka foretag som tillimpar respektive
grundkrav illustreras i tabell 1 nedan. I tabell 2 visas vilka typer
av inkomster som bostadsforetagen godkinner.

Formedling av lagenheter

Uthyrningsverksamheten innehaller processer som har att géra
med hyresformedling, marknadsféring, in- och utflyttning, inter-
na byten, boendestrategi, tillval och hyresgisturval. Det finns oli-
ka sdtt att organisera uthyrningsprocessen och bostadsforetagen
kan ligga ut denna del externt eller organisera sig pa central niva
eller pa bostadsomradesniva. Det ir inte ovanligt att vissa delar,
som till exempel hyresformedling, marknadsféring och hyres-
gisturval skdts pa central nivé i foretaget eller via formedlingssajt
externt. In- och utflyttning same tillvalspaket skots vanligtvis av
foretagens operativa férvaltningsniva. Nedan beskrivs foljande:
formedling i extern regi, formedling i egen regi, sirskilda kund-
och produktgrupper och odnskad formedling till Landskrona.
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Formedling i extern regi

Tre av bostadsforetagen i denna studie anvinder sig av Boplats
Syd (MKB fastighets AB, Rikshem och Stena Fastigheter). Bo-
plats Syd 4r en formedlingstjinst i Skiane som formedlar 4t bade
privata- och kommunala bostadsféretag och dgs av Malmo Stad.
Staffanstorp, Svedala och Lomma ir exempel pa kommuner som
valt att ansluta sig. Formedlingstjinsten skapar forutsittningar
for att synliggora ledigblivna ligenheter pé en storre regional
bostadsmarknad. Den som s6ker ligenheter i MKB:s bestand

ska till exempel registrera sig hos Boplats Syd och betala en arlig
avgift som faststills av Malmo kommunfullmiktige. Registrering
pa Boplats Syd kan géras fran och med den méanad sokande fyller
17 ar. MKB:s lediga ligenheter och nyproducerade ligenheter
publiceras pa Boplats Syd och MKB:s hemsida. Hyresgisten ska
aktivt anmila intresse for ligenhet hos Boplats Syd. En ligenhet
ar sokbar under minst tre dagar och det gir att soka fem lediga
lagenheter samtidigt samt soka ligenheter i nyproduktion. Bo-
plats Syd rangordnar de sékande efter kotid. Direfter gors en
avstimning sa att hyresgistens bostadskrav stimmer 6verens med
ligenheten och att MKB:s riktlinjer samt de villkor som stills pa
hyressokande uppfylls.

En marknadsplats som ryktesvis tycks ha dkat i popularitet,
Atminstone som alternativ till Hemnet, 4r Blocket Bostad. Det
bor papekas att det viktiga med extern férmedling r att fa ut
bostadsalternativen pé en regional marknad for att nd si ménga
presumtiva kunder som mojligt. Marknadsplatsen ska kunna ge
kunden stort virde av sokningen, exempelvis genom kort soktid
och en éverblick av det regionala utbudet av de bostadsalternativ
som kunden ir intresserad av.

P4 orter dir det inte finns nigon kommunal eller regional
bostadsférmedling anmals intresse for en ligenhet till Rikshems
webbaserade ko- och uthyrningssystem och dessa ligenheter for-
medlas slumpmissigt. Botkyrkabyggen later till exempel en andel
av ledigblivna ligenheter (1/3) formedlas av Stockholms stads
bostadsformedling (SSBF). Detta visar att bostadsféretagen viljer
lite olika l6sningar for hur formedlingsprocessen hanteras och
hur urval av sokande gors.

Formedling i egen regi

Det idr ganska vanligt att storre bostadsféretag hanterar delar
eller hela formedlingstjansten och kontraktsskrivningen i egen
regi. MKB férmedlar till exempel sjilva cirka 30 procent av det
totala ligenhetsbestindet, inriknat befintliga och nyproduce-
rade ldgenheter, till kunder som redan bor hos MKB for intern
omflyttning. Vissa av dessa ligenheter férmedlas av sirskilda
forvaltningsmaissiga eller bostadssociala skil (t.ex. vid hyresgists
dodsfall, tringboddhet eller allvarlig stérning). Dessa ligenheter
slumpas fram, vilket 4r en vanligt fsSrekommande metod bland
bostadsforetagen.

Botkyrkabyggen férmedlar ocksa cirka 1/3 av sina ligenheter
till befintliga hyresgister och avtalslingden pa nuvarande kon-
trakt riknas som kotid. Botkyrkabyggen fordelar cirka 1/3 av sina
ligenheter till folkbokférda i Botkyrka kommun, baseras pa aktiv
registrerad tid i bostadskd och cirka 1/3 av ligenheterna fordelas
till 6vriga, sisom hyressékande utanfoér kommunen.

Helsingborgshem férmedlar ligenheterna internt och urvalet
baseras péd sokandes registertid, vilket aven Sigtunahem och
Stingastaden gor. Vissa foretag riknar dagarna utifrin ett poing-
system och andra riknar enbart antalet dagar.

Akelius formedlar alla sina ligenheter sjilva och viljer fritt bland
sina sokande med fortur till hyresgister som ar kunder till Akelius
Spar som ir en form av utlaning till bostadsforetaget som anvinds
for finansiering av verksamheten. Akelius affirsidé bygger pa att
hyresgister och potentiella kunder satsar pengar i foretaget, vilket
okar chanserna bland s6kande att fi en bostad eller f6r en befintlig
hyresgist att kunna byta upp sig till en bittre bostad.

Helsingborgshem har méjlighet att gora undantag frin re-
gistertid vid nyproduktion och i situationer av vikt for stadens
utveckling, sisom behov av bostider till niringslivet, vilket gors
i samrad med stadens Niringslivskontor. Undantag kan ocksé
goras vid bostadsbehov hos hushall med sirskilda stodbehov och
hushall med boendetid 6ver ett dr och som fatt visentligt férind-
rade bostadsbehov, exempelvis indrad ekonomisk situation och
trangboddhet. Omfattningen av undantagen anmals till Helsing-
borgshems styrelse. Niringslivsfortur gors dven i Stangastaden
for nyanstilld i Link6ping som inte bor inom pendlingsavstand
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fran kommunen och erhéllit en tillsvidareanstillning eller minst
12 manaders visstidsanstillning. Totalt 10 procent av antalet upp-
sagda bostider bedoms gi till denna typ av fortur.

En bostadsform som inte ir sirskilt vanlig 4r kooperativ hyres-
ritt. For kooperativ hyresritt upprittas vanligtvis en sirskild ko
till varje nytt kooperativt féreningsprojekt och dessa ligenheter
annonseras pa till exempel Stingistadens hemsida. I andra foretag
skoter foreningarna sjilvstindigt uthyrningen med egna regler for
hur nya medlemmar i kooperativen viljs ut, exempelvis i MKB.

Landskronahem annonserar alla sina lediga ligenheter pa
hemsidan och ibland dven pa annat sitt. Forutom att uppfylla
baskraven ska sékande vara registrerad och aktiv i kon. Landskro-
nahem kan ta sirskild hinsyn till arbetsmarknadspolitiska skal,
om overenskommelse med kommunen gjorts eller om uthyrning
till kommunen sker av sociala skil samt om ansvarig f6r boende-
process godkinner avsteg frin huvudregeln.

LSAB har inte med nagot om formedling i sin uthyrnings-
policy. Vad vi kinner till sa formedlar samtliga privata bostadsfo-
retag i bolaget sina respektive ligenheter sjilvstindigt. Det betyd-
er att bostadssokande 4r tvungna att ga in pa ett antal hemsidor
hos foretagen for att hitta ligenheter. Négra foretag marknadsfor
sina bostidder via olika formedlingstjinster, exempelvis Blocket
Bostad och Boplats Sverige. Var erfarenhet av att ha sokt pé bo-
lagens egna hemsidor 4r att det dr svart for en presumtiv kund att
fa en dverblick Gver utbudet i Landskrona kommun, exempelvis
olika ldgen, ligenhetsstorlekar och hyror.

Sérskilda kund- och produktgrupper

Flera av de studerade foretagen som ingr i denna studie har
sirskilda kund- och produktgrupper. Exempelvis har MKB tre
olika grupper: ungdomsligenheter, seniorligenheter/temaboende
och studentbostider. Ungdomslidgenheter erbjuds i forsta hand
till sokande under 26 ar. Som ungdomsligenhet riknas normalt
lagenheter med en bruksarea pa hogst 25 kvadratmeter. Senior-
ligenheter/Temaboende erbjuds till sékande fran ss ér eller dldre
utan hemmavarande barn och som ir intresserade av aktivt del-
tagande och engagemang. Ligenheterna har hiss frin markplan
och vanligen en gemensamhetslokal dir aktiviteter anordnas.
Studentligenheter erbjuds till en sékande som ir inskriven pa

hégskola, universitet eller KY/YH-utbildning. S6kande som ér
heltidsstuderande vid Malmé Universitet, annan hogskola pla-
cerad i Malmo eller KY/YH-utbildning i Malmé prioriteras nir
urval gérs. Hyran betalas pa 10 manader och uppsigningstiden 4r
pa en manad med undantag f6r manadsskiftena juli—augusti och
augusti september, dd uppsigningstiden istillet dr tre manader.
Efter avslutade studier giller hyresavtalet i ytterligare hogst tre
mdnader, med en manads uppsigning.

Ett annat exempel dr Botkyrkabyggens KompisBo f6r ungdo-
mar mellan 18-30 ar. Varje "kompis” far teckna avtal pa sitt rum
inklusive del i gemensamhetsytorna. Hushéllselen ingar i hyran
och uppsigningstiden ir tvA minader. Férmedling sker via Face-
book. SeniorBo ir en annan typ av kund- och produktgrupp
for personer som fyllt 65 ar. Dessa ligenheter finns integrerade
i vanliga hyresfastigheter och férmedling sker via direktkontakt
med Botkyrkabyggen. TjinsteBo forser foretag (niringslivet)
med bostdder nir ny personal rekryteras utanfér Stockholm.
Frimst unga vuxna som inte ir etablerade pa bostadsmarknaden
kan hjilpas till en egen bostad via denna typ av tjinst, vilket fore-
kommer i flera kommunala bostadsforetag.

I vissa fall anges 6nskad malgrupp som ir lamplig for ett visst
trapphus/ fastighet/omrade. Stingéstaden gor exempelvis denna
typ av beddmning. Ligenheten erbjuds d4 till den sokande med
hogst ké-poing inom malgruppen, sdsom ungdom, barnfamilj,
vuxna utan barn och senior (ss5+). I undantagsfall ger Stang-
staden dven fortur till befintliga hyresgister som soker bostad
inom samma omrade som man bor idag. Kriterierna omfattar
da tillginglighetsbehov, dodsfall, behov av mindre ligenhet och
separation samt personer folkbokférda pd samma adress. Denna
typ av undantag gors generellt ganska ofta bland bostadsforetag
och anses inte vara kontroversiell. Helsingborgshem har till t.ex.
konceptboenden for studenter, seniorer, sjilvforvaltare, bostads-
kooperativ, trygghetsboende och BoMer. Registertid giller i
samtliga fall och att s6kande uppfyller de krav som stills for varje
koncept, sasom aldersgrins och funktionsnedsittning,.

Rikshem har seniorliagenheter (55 dr+) och trygghetsboende
(70ar+). Férutom alder ska sokande uppfylla samma grundkrav
som alla skande. Kotiden idr avgorande och riknas frin den dag
sokande har registrerat sig. Ligenheter i hus som kommer att
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genomga omfattande renovering hyrs ut pa korttidskontrake till
sokande i kon. Sokande behéller dock sin plats i kén vid tecknan-
de av korttidskontrakt.

Stingdstaden och Helsingborgshem har ett intressant koncept
i jimforelse med ombildning till bostadsritt, det kallas for Hyr-
kop och innebir att hushéllet flyttar in som hyresgist men med
mdjligheten att kopa huset till ett faststillt pris som giller under
en optionsperiod. Hustyperna ir radhus eller parhus. Stingasta-
den tinker sig malgrupper som exempelvis barnfamiljer som kan
tinka sig att kopa i framtiden, nyinflyttade som vill bekanta sig
med Linképing och under tiden bo bekvimt och med hog
serviceniva, de som bott linge i ligenhet men nu vill prova hur
det dr att bo i hus innan man eventuellt bestimmer sig for att
kopa ett. Hyresgisten ingdr avtal enligt hyreslagen och kan nir
som helst siga upp kontraktet, med tre ménaders uppsigningstid.

Helsingborgshem har dven ett renoveringskoncept som kan
vara anvindbart f6r Landskrona. Konceptet innebir att man
genomfor styckvis renovering och eller ombyggnad av tomstill-
da ligenheter. En metod som flera privata fastighetsigare ocksa
tillimpar. Det gir 4ven att gora stambyten i samband med detta
grepp och metoden innebir successiva kvalitetsforbéttringar
inom en huskropp som inte medfér evakueringar samt dven maoj-
ligheter att uppgradera ligenheter som idag dr vakanta. Resultatet
blir olika produkter och olika hyresnivéer inom ett hus. Styckvisa
renoveringar kan variera produktutbudet, men gors det utan ef-
tertanke kan det bidra till 6kade hyreskostnader fér hushall som
inte sjilva kan bekosta eller efterfriga bostaden, vilket kan inne-
bira 6kade kostnader for samhillet. Behoven och preferens-
erna ir manga pa bostadsmarknaden och styckvisa renoveringar
ska frimst ses som ett sitt att forsoka diversifiera olika nivier av
kvalité inom ett och samma hus. Det finns dock olika asikter om
denna metod nir den tillimpas per automatik i resurssvaga mil-
joer och det kan ocksa finnas risk for storningar for 6vriga hyres-
gister i huset i samband med renoveringar.

SigtunaHem ger ungdomar, 18—24 ar, och pensionirer fyllda
70 dr extrapoing vid registrering och aktivering motsvarande tva
ars kotid. Hyresgister som ér folkbokforda i Sigtuna kommun,
sedan minst tva ar tillbaka och ir registrerade samt aktiverade
och pa grund av nedsatt fysisk funktionstérméga ir i behov av ny

bostad kan bli tilldelade motsvarande sex ars extrapoing. Sigtu-
naHem vill ocksd gynna niringslivet i kommunen och féretagen
kan s6ka extra poing for sina anstillda upp till maximalt sex ars
kotid. Villkoren ér att sokande inte r folkbokford eller bosatt i
Sigtuna kommun, men ir registrerad i SigtunaHems intressebank
samt anstilld i ett foretag med site eller arbetstillfille i kommunen.
LSAB och Landskronahem lyfter inte nigon sirskild kund-
och produktgrupp i sin uthyrningspolicy. Vi bedémer att det
finns en utvecklingspotential for Landskrona i detta avseende.

Odnskad formedling till Landskrona

Trots att Landskrona kommun har sé kallat nollavtal med Migra-
tionsverket har Landskrona en inflyttning av individer och hus-
hall som ir i behov av forsorjningsstod.

Den i SydNytt uppmirksammade hindelsen som dtergavs i
rapportens inledning kunde ha varit en engingshindelse, men
istillet forefaller det som att inslaget bara visade toppen av ett is-
berg. En till Landskrona nirliggande kommun och dess bostads-
foretag rekommenderar ett av sina hushéll att flytta till Lands-
krona fér att man sjilv har en uthyrningspolicy som diskvalifice-
rar hushéllet (se tabell 1, Stena Fastigheter).

Det indikerar att kommunen inte vill ta hand om sina med-
borgare, i detta fall en barnfamilj dir atminstone en av forildrar-
na var uppvixt i Lomma. Familjen bedomdes vara en si pass stor
ekonomisk risk for Lomma kommun att de hinvisades att flytta
till Landskrona kommun.

Under ledning av LSAB och i samarbete med Landskrona
kommuns forvaltningar pagar nu arbetet med att komma tillritta
med situationen i Landskronas centrala delar.

Under arbetet har det framkommit att handliggare pa social-
forvaltningar samt sa kallade etableringslotsar i omkringliggande
kommuner och dven utomregionala kommuner mailar till privata
fastighetsigare i Landskrona och erbjuder deposition av x ma-
naders hyra for ett hyreskontrake till deras klient. Det forefaller
alltsd som att det bedrivs ett systematiskt arbete av kommunala
myndigheter i andra kommuner som gar ut pd att mot hyres-
deposition till privata fastighetsigare placera sina férsorjnings-
stddstagare i Landskrona kommun. Den ekonomiska fordelen for
den kommun som férmedlar hushéllet som hyresgist 4r att slippa
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betala forsérjningsstod for hushéllet eftersom hushallet

istillet blir folkbokfort i Landskrona kommun. Ligenheterna
som tilldelas kontrolleras inte och ibland 4r de i daligt skick,
vilket gor att hushéllet inte kan bo kvar. Foljdeffekten blir att
Landskrona kommun fér ta 6ver ansvaret och kostnaden for att
hitta en ny bostad. Individ- och Familjeférvaltningen i Landskro-
na har flyttat acskilliga hushéll, manga med barn, fran ligenheter
som beddmts vara sanitira oligenheter.

Omfattningen ir inte klarlagd, men att denna typ av ”Svarte-
petterspel” om forsorjningsstddstagare kan forekomma mellan
kommuner och med bostadsmarknaden som redskap, fir anses
vara mycket problematiskt. Fér en kommun kan det av denna an-
ledning vara en stor ekonomisk risk att det finns vakanta ligen-
heter foér uthyrning i det privata fastighetsbestdndet. Likheten i
forfarandet av kommun x och gamla tiders "fattigauktioner” ir
sldende. Redovisade problem hir visar pa vikten av att Lands-
krona kommun nu har en uthyrningspolicy och att man arbetar
for att implementera den i hela kommunen.

Vi bedomer att Landskrona kommun dr pé ritt vig med fore-
satsen att implementera uthyrningspolicyn i hela kommunen
eftersom 16sningen pa problemen ir ett brett samarbete mellan
fastighetsdgarna i kommunen. Vi karaktiriserar alltsd problem-
et i teoretiska termer som ett "collective action” problem. Det
innebir att alla fastighetsigare samarbetar for att l6sa problemet.
Att som privat fastighetsigare med en tom ligenhet ta emot en
hyresgist pa forfrigan fran en forvaltning i en annan kommun,
kan vara frestande pa kort sikt. Antagligen tinker fastighetsiga-
ren att det dr “pengar in” och beaktar inte att det ir den kommun
de verkar i och kanske dven bor i, som fir betala en mycket storre
summa. Beteendet undergriver kommunens ekonomi och dir-
med dven den egna verksamheten genom att kommunen dé blir
mindre attraktiv att bo och verka i. Det bista f6r alla fastighets-
dgare i Landskrona kommun 4r nu att satsa stort pd att vara med i
och bidra till det positiva arbete som sker i LSAB.

Problemet med andra kommuners ”Svartepetterspel” skulle
kunna l6sas pa samma sitt, exempelvis genom att fa till ett sam-
arbetsavtal mellan kommunerna i region Skane. D4 det nu 4ven
visat sig att kommuner utanfér region Skane anvinder detta ar-

betssitt sa behovs sannolikt regleringar pa nationell niva.
Uthyrningspolicyn i Landskrona kommun

Det finns ett behov att styra upp och ha bittre kontroll pa ut-
hyrningen av bostdder f6r att skapa tryggare boendemiljser,
minska kommunens kostnader och eventuellt fordela forsorj-
ningsstodstagande hushall 6ver hela Landskronas bostads-
bestand. I detta arbete ingar ocksa samordnade myndighets-
insatser for att kunna hantera och ha koll pd undermaligt
underhallna ligenheter och fastigheter.

Den 29 maj 2013 antogs en uthyrningspolicy f6r Landskrona
kommun, framarbetad och faststilld av LSAB tillsammans med
privata fastighetsigare, stadens fastighetsbolag och stadens myn-
digheter. Den reviderades och en ny version faststilldes den 18
september 2013.

Den nu gillande uthyrningspolicyn bestar av tva delar: den
forsta delen innehaller grundkrav (minimikrav) for att hyra li-
genhet inom Landskrona kommun. Grundkraven ska motverka
inflyttning frin andra kommuner som kan medféra sociala pro-
blem. Landskrona har erfarenhet av sidan inflyttning.

Grundkraven redovisas i avsnitt 2 och tabellerna 1 och 2.

Den andra delen av uthyrningspolicyn har rubriken ”Uthyr-
ningspolicyns tillimpning for fastighetsigare” och redogér for
hur fastighetsigaren ska ga tillviga vid tre méjliga scenarier:

1) Bostadssokande som saknar inkomst uppfyller inte grund-
kraven for att fa hyra bostad.

2) Bostadssokande som dels ir folkbokford i Landskrona kom-
mun dels saknar inkomst men uppbir ekonomiskt bistind
(forsorjningsstdd) och vill byta bostad.

3) Bostadssokande som dels ir folkbokford i Landskrona kom-
mun dels saknar inkomst, men uppbir ekonomiskt bistind
(forsorjningsstod) samt bor i undermélig bostad enligt foreldg-
gande fran miljoforvaltningen och/eller har hyresskulder och
ir i behov av ny bostad.

Fastighetsigaren ska i fall (2) och (3) hinvisa bostadssokanden
att ta kontakt med sin handliggare hos Individ- och Familjefor-
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valtningen: I o F kan samrida med den presumtiva fastighetsi-
garen i bostadssokandes stille. Direfter tar fastighetsigaren kon-
takt med den bostadssokande om erbjudande om hyreskontrakt.
Vid godkidnnande av ans6kan efterstrivas forstahandskontrake.

Individ- och familjeférvaltningen har uppdraget att utreda be-
hovet av en annan bostad for den bostadssokande och i bedém-
ningen viga in information frain Miljoforvaltningen om vilka
fastigheter som har allvarliga foreldgganden.

Man skriver ocksd att I samtliga drenden som berdr hushall
med barn ska barnperspektivet genomsyra hela arbetsprocessen.”
Vad barnperspektivet innebir framgar inte, vilket gor att det inte
kommer att gd att utvdrdera om det har varit en process som ge-
nomsyrats av att barnets perspektiv sitts i centrum for de beslut
som fattas. Det vore tydligare med en hinvisning till ett eller flera
lagrum, sdsom “enligt FN:s barnkonvention” och” Socialtjianst-
lagen kap 5:1-3” eller liknande relevanta lagrum. Saknas defini-
tion kan man inte utvirdera.

I denna del av uthyrningspolicyn dr mélsittningen att varje
hushall sjilv har forstahandskontrake till sin bostad. Man vill
minska den sekundira hyresmarknaden i Landskrona dir Indi-
vid- och familjeforvaltningen star f6r kontrakten.

I Landskronamodellen, den metod och det arbetssitt som
Landskronas Individ- och familjeférvaltning anvinder for att fa
minniskor till egen forsorjning, ingar forhallningssittet att per-
soner ska fi kinna ansvar for sin egen ekonomi genom att exem-
pelvis sté sjilv som ansvarig pa kontraktet.

Man avser ocksa i denna del av uthyrningspolicyn att fi kon-
tinuerlig och korrekt information om vilka fastighetsdgare som
misskoter sina fastigheter och fa bort boende frin ohilsosamma
ligenheter. Man avser ocksd att hushall med barn ska tas extra
hinsyn till 4ven om det inte konkret beskrivs vad det i praktiken
innebir. Sedan arsskiftet 2014 triffas representanter frin LSAB
och deldgare samt Landskronahem och en annan privat fastig-
hetsigare tillsammans med individ- och familjeférvaltningen for
att varje manad studera utfallet av uthyrningspolicyns effekter.

Majligheter for Landskrona
Landskronahem som 4r det kommunala bostadsforetaget i
kommunen och parterna i Landskrona Stadsutveckling AB bor

gemensamt anlita Boplats Syd alternativt nigon annan regional
marknadsplats av minst samma kvalitet f6r ko och formedling av
ledigblivna och nyproducerade hyresligenheter till kunder som
soker bostad i Landskrona. Fér kunden och dven féretagen, ar
det en stor fordel att fa en Gverblick av Landskronas utbud och
dessutom f3 tillgang till en storre marknadsplats. I dagslidget ir
overblick 6ver utbudet si gott som oméjligt da en sokande mas-
te ligga tid pa att gé in pa samtliga fastighetsigares hemsidor i
Landskrona. Det saknas ett samordnat fsrmedlingssystem. Om
man viljer Boplats Syd sa rekommenderar vi att Boplats Syd
oppnar ett bemannat kontor i Landskrona och satsar resurser pa
att synliggora Landskrona som ett attraktivt bostadsalternativ i
regionen. Vi anser ocksa att detta r en stor fordel for Landskro-
na, da regionalt samarbete blir en allt viktigare faktor for arbets-
marknad och bostadsmarknad. Landskrona kommun och bo-
stadsforetagen har redan insett detta nir det giller nyproduktion
av bostdder, men uthyrning av befintliga ligenheter slipar efter i
detta avseende.

Med hinsyn till Landskrona kommuns nuvarande ekonomi-
ska situation och situationen mellan kommuner i regionen som
redovisats i avsnitt 3.3, stodjer vi LSAB:s formulering i uthyr-
ningspolicyn att inte acceptera forsorjningsstdd som inkomsttyp
hos s6kande som inte redan ir folkbokférda i kommunen.

Den nya uthyrningspolicyn kan uppfattas som kontrover-
siell med anledning av det generella inkomstkravet for att soka
ligenhet. Som inkomst riknas forvirvsinkomst, inkomst av ka-
pital, studiemedel och arbetsloshetskassa. Det bor understrykas
att generella krav pa inkomst, eller andra typer av ekonomiska
garantier for att bli tilldelad ligenhet, inte ar ovanligt i fastig-
hetsbranschen. En undersokning i tidningen Hem & Hyra (24
september 2012) visade exempelvis att 28 procent av fastighets-
dgarna i Sverige inte skriver kontrakt med en forsérjningstagare
om det inte finns en borgensman eller annan garanti. Trettio
procent av fastighetsigarna skriver inte kontrakt med forsorj-
ningsstddstagare alls, oavsett garantier. En stor majoritet av de
fastighetsidgare som deltog i studien tog bade kreditupplysningar
och krivde goda boendereferenser. Risken ir stor att det finns
resurssvaga individer och hushall som riskerar att hamna i kldm,
vilket aktualiserar frigan om inte kommunerna behéver bygga
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ut sina bostadssociala program nir det giller att tillhandahalla
ligenheter for dessa personer och hushill inom hela kommunens
bostadsbestind (savil privata som kommunala alternativ).

Man kan tinka sig att Landskrona kommun, i en framtid da
staden uppnitt sitt ekonomiska mal alternativt nir kommunerna
i regionen bérjat samarbeta om férdelningen av forsérjnings-
stodstagare, kan ta ett nytt beslut om inflyttande férsérjnings-
stddtagare i uthyrningspolicyn. Att lata Individ- och familje-
forvaltningen bli en avgorande part i dessa frigor, sisom man
arbetar nu, ir ett sitt att ta kontroll och bittre styra fordelningen
av bostdder. Att styra fordelningen av bostider och den sociala
blandningen i ett bostadsomrade 4r ett mycket komplext kun-
skapsomrade (se t ex. Galster, 2007; Manley et al, 2011; Galster,
2012). I nuldget ar vér tolkning att Landskrona kommuns éver-
gripande mil 4r bade att nd ekonomisk effektivitet i form av en
langsiktigt hallbar kommunal ekonomi med hégre sysselsittning
samt dven bittre levnadsvillkor och social inkludering for alla in-
divider bosatta i Landskrona.

Eftersom kommunens Individ- och familjeférvaltning upp-
arbetat en fungerande metod och ett arbetssitt for att fa ut
minniskor ur férsérjningsstod och in pa arbetsmarknaden och
ocksa tagit nista steg for att utveckla metoden, sa foreslar vi
att denna metod och arbetssitt ska ses som en spetskompetens
som Landskrona kommun 4ger i regionen. I klartext anser vi
att Landskronas arbete med f6rsérjningsstodstagare ar s fram-
gangsrikt att hela regionens kommuner skulle behova ta del av
kunskaperna om hur Landskronamodellen fungerar. Landskrona
kommun kan bidra till utbildningar som en del i utdkat regionalt
samarbete i fragan.

Botkyrkabyggens olika konceptboenden kan vara intressanta
for Landskrona, exempelvis KompisBo som innebir att vissa l-
genheter anpassas till ungdomsligenheter dir tva personer delar
pa en ligenhet med egna rum som ir lasbara och med delade
gemensamma ytor. Landskrona har ett stort utbud av stora ligen-
heter som kan vara svaruthyrda och att anvinda konceptet Kom-
pisBo kan kanske locka hégskole- och gymnasiestudenter till
boende i Landskrona. Inom pendlingsavstind finns Helsingborg,
Lund och Malmg, stider med en stor generell brist pa bostider
och sirskilt d4 bostider till unga vuxna och studenter. Aven

TjinsteBo som innebir att lokala niringsidkare har méjlighet

att fa fortur och hyra ligenheter for att locka till sig arbetskraft
och underlitta f6r nyanstillda (6vergar i vanliga kontrakt nir
hyressdkande far fast anstillning) kan vara ett intressant koncept
for foretag som rekryterar unga medarbetare som saknar boende-
referenser med mera. Dessa bada forslag borde skrivas in i uthyr-
ningspolicyn och kommuniceras ut. Det 4r troligt att ménga
foretag saknar kunskap om olika konceptboende och jobbar
ganska traditionellt med sin uthyrningsverksamhet.

Stangastadens konceptboende Hyr-kdp kan vara intressant for
Landskrona som alternativ till ombildning till bostadsritt. Kon-
ceptet dr tillimpligt pa radhus och parhus som gar att avstycka
som en fastighet.

Angaende ombildning fran hyresligenhet till dgarligenhet som
ocksa borde vara ett intressant alternativ for Landskrona, finns
inget firdigt lagforslag innu, men en utredning med namnet
"Utredning om #garligenheter i befintliga hyreshus” (Ju 2012:07)
pagar och kommer att redovisas den 5 juni 2014, formodligen i
form av ett betinkande. Det ir alltsd en aktuell fraga som kan
vara bra att hélla under uppsikt.

Det ir bra att informera om datum f6r beslut om gillande reg-
ler pa uthyrningspolicyns webbsida och nir ett specifikt foretag
borjar tillimpa nya regler, for act undvika risken att gamla regler
blandas ihop med nya. En transparent hantering och information
om uthyrningspolicy ir en viktig fortroendefraga for bostads-
sokande i kommunen och regionen. Att fa bred forstielse for
kommunens metod och malsittning 4r angeldget for att f& med
sig fastighetsigare och andra aktérer i Landskrona.

Att uppdatera uthyrningspolicy och uthyrningsregler drligen
ir en nodvindighet bland annat for aktualitet med de f6rind-
ringar som sker i samhillet och existerande behov pi Landskro-
nas lokala bostadsmarknad.

Kommunalt bostadsbestind och majligheter

Lomma kommun har sélt hela sitt kommunala bostadsbestind.
Staffanstorp och Burlév dr andra exempel pa skinska kommuner
som strdvar efter att sdlja ut hela sitt kommunigda bostadsbe-
stand genom forsiljningar eller ombildningar. Pa sa sitt far dessa
kommuner pé sikt betydligt svérare att erbjuda hushall med
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forsorjningsstod bostad eller att ta nationellt ansvar for flykting-
ar och har inte samma méjlighet att lingre paverka den lokala
bostadsmarknaden. Riskerna med att sidant férfarande dr flera.
Dels att kommuner som avsiger sig ansvaret fér hushall som idag
inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar viktiga
hushall som utgdr en potential f6r framtiden, sisom ungdomar,
unga vuxna, unga barnfamiljer. Man kan tro att det 4r attrak-
tivt med medelalders invinare med hogre inkomster men man
kanske behover tinka ett steg lingre? Aldringsvard och sjukvard
kostar ocksd. Kommuner behover se alla manniskor som kreativa
resurser (Florida 2012). Det giller bara att erbjuda de ritta forut-
sittningarna. Risken dr ocksd att stora grupper av socialt utsatta
koncentreras till vissa stider och bostadsomriden, vilket forsam-
rar forutsittningarna for integration.

Om forsiljningar och ombildningar av fastigheter som 4gs
av kommuninvanarna ir ett slags svar i protest mot regeringens
politik i vissa fragor si bér man nog lyfta den diskussionen nu.
Landskrona kan i detta fall bli en féregangare. Det kan inte vara
rimligt att kommuner ska kinna sig tvingade att silja kommun-
invanarnas bostadsforetag for att slippa ett allt storre socialt
ansvar, ssmmankopplat med att man tar ansvar for bostadsfor-
sorjningen. I Landskrona ir det inte det kommunala bostadsbe-
standet som 4r problemet. Landskronahems bestind ir i dag, vad
vi forstar, i gott skick och en resurs f6r kommunen med stabila
hyresgister och bostadsomraden. Problemen finns istillet hos
privata fastighetsigare med undermaliga ligenheter vilka hyrs
ut till minniskor som inte har ndgot att vilja pa. Det dr en tuff
utmaning for LSAB att fa med s minga fastighetsigare som
mojligt i avtalet om uthyrningspolicy och i arbetet med att skapa
en positiv utveckling i och for staden.

Exemplet Landskrona f6re inforandet av uthyrningspolicyn
visar p vikten av att lyfta bostadsforsérjningsfragor till en regio-
nal niv4, snarare dn att kommunerna var och en for sig bestim-
mer sina egna spelregler. Frigan om kostnader f6r kommunernas
sociala ansvar maste foras vidare till riksniva och bli féremal f6r
en serids debatt som leder till dtgirder for att fa stopp pd ”Svarte-
petterspelet” med forsorjningsstodstagare.

Valet av bostadsort, oavsett familjeform och ursprung, har
varit och ir fortfarande starkt ssmmankopplat med tillgingen

pa och avstandet till arbetsplatser och utbildning. Det innebir
att bostadsmarknadens utbredning foljer arbetsmarknadens och
utbildningsplatsernas utbredning. Idag, genom att tjinster och
kunskaper dr mer platsoberoende 4n industrier, kan dven skon-
jas nya monster: att attraktiva platser drar till sig boende som
skapar nya arbetsplatser (Florida 2012). Denna utgingspunkt
kopplar till en annan central férestillning om att stider och
regioner konkurrerar med varandra om att dra till sig kreativa
individer och foretag samt verksamheter. Inte desto mindre, bor
det sdgas hir att nationalekonomen Richards Floridas forskning
och rekommendationer innefattar synen att alla minniskor ar
kreativa under ritt forutsittningar. Det handlar alltsa inte om
att "slass” om att locka de fd kreativa individerna i ett samhille
till just sin stad utan att skapa ritt férutsiceningar i staden och
stadsdelarna sa att mianniskor har majlighet att utvecklas till
kreativa individer. Attraktivitet kan vara manga olika saker for
olika individer och stiderna méste fundera 6ver vilka strategier
som behover tillimpas generellt pA kommun- och regionalniva
och mer specifikt pd stadsdelsniva.

Landskrona har bostider, men i dagsldget fa arbetstillfillen och
fa mojligheter till hogre utbildning. D4 finns istillet mojligheten
att som ett forsta steg inrikta sig pd att vara attraktiv som pend-
lingsboplats i regionen for just de malgrupper kommunen behéver.
Dirvid bor man ocksa fortsitta satsa pa att géra Landskrona att-
raktivt inte bara genom nya bostider vid havet utan ocksa attrakei-
vitet i de gamla stadsdelarna och f6r de minniskor som redan bor i
Landskrona. LSAB har redan bérjat. For fortsittningen skickar vi
med dessa frigor och nagra exempel till Landskrona kommun:

Finns det i naturskéna och havsnira Landskrona bétplatser till
alla invinare som 6nskar det? Finns det, i tridgardsstaden Lands-
krona, majlighet till odlingslott eller kolonistuga till alla invanare
som onskar det? Seattles exempel med en tridgirdspark (Beacon
Food Forest) med frukt, bir och notter som invinarna far plocka
belyser en ny trend av park i staden — énskar Landskronaborna na-
got liknande? Motesplatser dir minniskor kan triffas oavsett élder
och ursprung och lira av varandra ir en nyckel till forstéelse och
omsesidigt fortroende. I organisationen ”InGellivare” lir man nya
Gillivarebor, som aldrig varit med om vinter, sné och is, hur pim-
pelfiske gér till och hur man aker pulka, vilket ir mycket populirt
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(IN Gellivare 2011). Nir fir Landskrona ett "InLandskrona”?

Att utveckla svaga bostadsmarknader

Landskrona ir en relativt svag bostadsmarknad i jimférelse med
andra skinska kommuner. Landskrona har alla kinnetecken
som Statens bostadskreditnimnd (2006) satte upp som kriterier
for svaga bostadsmarknader: smé lokala arbetsplatser, avstan-
nande eller negativ befolkningstillvixt och lig inkomsttillvixt.
Dessa faktorer paverkar direkt efterfrigan pa bostider och for
Landskrona innebir det avstannande prisutveckling pa smahus
och bostadsritter och 6kade vakanser i hyresrittsbestandet. Vi
har tidigare varit inne pd att Landskrona behover vinda denna
negativa trend och foreslagit dtgirder som vi tror dr viktiga. Vi
tror dven att kommunens samlade krafttag via LSAB ir ett sitt
att komma igang och pa sikt forindra Landskronas negativa ut-
vecklingstrend. Landskronas framtid ligger i att hela kommunen,
savil politiker som tjinstemin och boende inser virdet av att
vara en attraktiv plats i sig sjilv och initialt en pendlarkommun
till andra, idag starkare arbetsmarknadsomréden, exempelvis
Helsingborg, Malmé-Lund och Képenhamn. Det behovs en ge-
nomarbetad och modern vision om Landskrona som en attraktiv
plats for alla midnniskor, ett brett samarbete och samforstand i
kommunen om visionen och rejila satsningar av alla aktorer for
att forverkliga visionen.

Diskussion och rekommendationer

Utformningen av uthyrningspolicy och uthyrningsregler for bo-
stadsforetagen i Landskrona kommun bér enligt var mening sty-
ras av kommunens och invanarnas lingsiktiga vision for Lands-
krona samt de lagar och regelverk som kommunen och samtliga
fastighetsigarna har att folja. Det arbete som pagar nu med att
engagera kommunens samtliga fastighetsigare att f6lja uthyr-
ningspolicyn tillsammans med Landskronahem och parterna i
LSAB ir av stor vikt. Grundutformningen av uthyrningspolicyn
som LSAB har utvecklat ir bra, samtidigt 4r det viktigt att man
noga studerar effekterna av den och gor korrigeringar nir det be-
hévs. Inte minst 4r det viktigt att inte diskvalificera hushéll som
har négon enstaka betalningsanmirkning och pa sikt kan bli en
viktig tillging for kommunen. Det 4r mycket angeldget att uthyr-
ningsprocessen blir transparent och f6ljer existerande lagar och

regler samt de kriterier som man bestamt i LSAB.

En annan friga att hantera ir Landskrona kommuns vakans-
problematik och forekomsten av mindre nogriknade fastighets-
dgare. Det dr viktigt att kommunen anvinder befintliga lagar
och regler mot de fastighetsigare som inte skoter sina fastigheter.
Detta har nu kommit igdng och under ledning av LSAB sker
samordnade myndighetsinsatser mot fastighetsigare som miss-
skoter sina fastigheter. Efter den forsta fasen som pagar nu och da
de virsta hanterats, bor insatsen dverga i rutiner med arliga kon-
troller och inspektioner av fastighetsbestindet. Det dr viktigt att
Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling AB inte
tappar tempo efter den forsta fasen i det paborjade arbetet och
som ser ut att lyckas bra. De brister som identifieras vid fortsatta
rutinkontroller ska dtgirdas skyndsamt och dven leda till ekono-
miskt kinnbara straff. Kommunen har hir stor mojlighet att pa-
verka atgirderna som foretas och vilka straffbelopp som bestims,
men det ir viktigt att processen hanteras juridiskt korrekt och att
brister r ritt dokumenterade.

Man bér ocksé arbeta med hyresincitament f6r langsiktiga
seridsa fastighetsigare, vilket ger stérre mojlighet att satsa pa
underhall. Det betyder konkret att det pé sikt méste bli storre
skillnader i hyra mellan misskdtta och vilskotta hyresfastigheter.
Landskrona Stadsutveckling AB, Landskronahem, Fastighetsi-
garnas intresseorganisation och den lokala hyresgistforeningen
har hir en viktig uppgift framfor sig.

Nedan foljer ndgra 6vergripande rekommendationer till LSAB,
Landskrona kommun och Boverket. Vi riktar rekommendation-
erna dels till Landskrona dels generellt:

Rekommendationer till Landskrona

w Vi rekommenderar att LSAB, Landskronahem och Lands-
krona kommun satsar pd att utveckla nya bostadskoncept och
dgandeformer, det vill siga att man differentierar produkten
bostad. Sirskilt vill vi foresla koncept f6r ungdomar och unga
vuxna som till exempel KompisBo och Studentboende, samt
konceptet Hyr-Kop f6r barnfamiljer som ett komplement till
omvandling av hyresbostider till bostadsritter. Trygghets-
bostider f6r dldre dver 70 ér ir troligen ocksa aktuellt fr
Landskrona. En ytterligare mojlighet ir att, nir och om lagen
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kommer, 6verviga omvandling av hyresligenheter till igan-
deldgenheter som ett alternativ eller komplement till bostads-
ritesligenheter. Aven styckvis renovering av tomma ligenheter
kan vara en intressant méjlighet i Landskrona. Tanken med
att produktdifferentiera bostider pa foreslaget sitt 4r mojlig-
heten att attrahera boende frin ovanstiende mélgrupper till
Landskrona samt erbjuda fler boendealternativ och boende-
karriir till hushall som redan bor i Landskrona. Samtidigt
minskas antalet "vanliga hyresligenheter”, den produktgrupp
som sedan linge funnits i visst 6verskott i Landskrona.

W Vi foreslir vidare att Landskrona kommun och LSAB initie-

rar ett regionalt samarbete angdende antal och férdelning av
nya forsorjningsstddstagare i Skdne for att motverka att vissa
kommuner forsoker dverfora sina forsdrjningsstodstagare till
fastighetsigare med tomma ligenheter i andra kommuner och
ddrmed flytta sina kostnader till den nya bostadskommunen.
Fenomenet ir en kraftig signal att nuvarande system med
fordelning av nya forsorjningsstédstagare utan bostad inte
fungerar. En kommun med tomma bostider riskerar att rika
mycket illa ut ekonomiskt.

v Landskrona kommun och LSAB visar genom formuleringen

av sin uthyrningspolicy att man tar ett aktivt socialt ansvar
och hjilper resurssvaga hushall med bostadsproblem. Lands-
krona kommuns Individ- och Familjeforvaltning hjilper

dven individer till etablering pé arbetsmarknaden genom
programmet ~Landskronamodellen”. Det ir viktigt att det
kommuniceras ut att Landskrona tar ett socialt ansvar nir det
giller bostider till forsorjningsstédstagare och att kommunen
ar framgangsrik nir det giller att f4 hushall i egen f6rsorjning.
Vi vill dven foresld en utbildning med basis i Landskronamo-
dellen f6r andra kommuner, Socialhdgskolor med flera samt
att utbildningen blir en del i det regionala samarbetet som
foreslas som aktivitet i ovanstidende punke.

w7 Boplats Syd ir nu en regional marknadsplats f6r formedling

av bostdder. Vi foreslar att Landskronahem och féretagen
i LSAB ansluter sig till Boplats Syd, eller annan regional,

alternativt nationell marknadsplats, samt erbjuder de fastig-
hetsigare som skriver under uthyrningspolicyn ndgon form av
incitament f6r att ansluta sig. Boplats Syd bor i sa fall ha ett
lokalt kontor i Landskrona. Det dr var bestimda uppfattning
att Landskrona behover en stérre marknadsplats som synlig-
gor kommunens bostadsalternativ och dirmed har en mojlig-
het att attrahera ungdomar savil som barnfamiljer. Kommu-
nen bor dven avsitta extra resurser for att marknadsfora sig
regionalt, sdvil som nationellt.

@ Arlig uppféljning av uthyrningspolicyn bér ske och uppfolj-

ningskriterier bér utformas.

w7 Det ir sirskilt viktigt att f6lja upp hur olika hyressokande

grupper paverkas, vilket betyder att man behover registrera
bedémningar av savil sokande som erhillit bostad som s6-
kande som inte erhallit bostad. Férst da finns majlighet att
utvirdera uthyrningspolicyns effekter pd kort och lang sikt.

I Landskrona utférs det arbetet i Landskronas uthyrnings-
grupp, dir deligarna i LSAB, Landskronahem, en privat
fastighetsdgare och representanter f6r Individ- och familjefor-
valtningen triffas varje manad.

w7 Nir det giller kraven pa inkomstniva rekommenderar vi att

man infor arliga rutiner att revidera uthyrningspolicyn. Infér
nista revidering bor man gora berikningar baserade pa savil
Konsumentverkets berikningar eller Kronofogdens Normal-
belopp som KPI (Konsument Pris Index) anpassas varje ar, al-
ternativt MKB:s modell med disponibel inkomst och jimfora
utfallet med inkomstkravet att hyran ska utgora hogst en tred-
jedel av bruttoinkomsten. Det ir viktigt att analysera vilka
hushall som riskerar att hamna utanfor bostadsmarknaden pa
grund av hur inkomstkravet ar formulerat.

w7 Nir det giller kraven pa inkomsttyp rekommenderar vi att

man anvinder vedertagna begrepp frin aktuella myndigheter,
sasom Skatteverket for inkomst: tjinst, kapital och nirings-
verksamhet; bidrag som hushéll kan fa frin Férsikringskas-
san; medel frin CSN, medel frin Arbetsléshetskassor samt
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medel frin PPM och andra pensionsutbetalare.

w7 Det ir viktigt att tydliggora vad skrivningen ”barnperspekti-
vet ska genomsyra hela arbetsprocessen” i Landskrona kom-
muns uthyrningspolicy innebdr. Det behévs dven hinvisning
till vilka lagrum man avser att f6lja, vilket méjliggér uppfolj-
ning och resultatredovisning av arbetet.

Generella rekommendationer

¥ Vi finner att uthyrningspolicys generellt ger ett oprofessionellt
intryck genom att de ir ostrukturerade och ibland saknar
vedertagna begrepp. Bostadsforetagen bér dven i sin uthyr-
ningspolicy tydliggora vilka lagar foretaget har att f6lja i sin
verksamhet.

7 Vi finner att det finns skil att tala om risk for att hushall ge-
nerellt utsitts for ekonomisk diskriminering (enligt var defi-
nition pé sidan s5) pa grund av foretagens krav pa inkomstniva
och inkomsttyp. Resultaten i tabell 1 visar att féretagens krav
pa hushillens ligsta inkomst varierar, dels generellt och dels
mellan hushillstyper och dldrar. Lagsta inkomstnivéer gene-
rellt f6r produkttypen “vanliga hyresligenheter” bland under-
sokta foretag ar:

- disponibel inkomst motsvarande tva ganger arshyran eller
- bruttoinkomst motsvarande tre ganger arshyran eller
enligt Konsumentverkets berikningar.

7 Vi finner inget kunskapsunderlag eller rekommendationer till
de inkomstkrav som baseras pa disponibel inkomst samt brut-
toinkomst och eftersom dessa sinsemellan skiljer sig si betrak-
tar vi dessa som “tumregler” och dérfor inte borde tillimpas
strikt och direkt exkluderande.

v Tillsammans med foretagens krav pd inkomststyp (se tabell
2) finner vi att det dven finns risk for att till exempel foljande
hushallstyper utsitts for ekonomisk diskriminering (enligt var
definition pé sidan 5) samt dven indirekt diskriminering (en-
ligt Diskrimineringslag (2008:567)):
- Barnfamiljer, sirskilt ensamstaende forilder med barn, da

flera foretag inte godkinner barnbidrag som hushéllsinkomst
for att £ hyra en ligenhet.

- Ensamstdende alderspensionirer, sirskilt de med endast
garantipension, sannolikt oftast kvinnor. Endast ett foretag
godkinner bostadsbidrag/bostadstilligg generellt och ett
foretag godkinner bostadsbidrag/bostadstilligg for dlders-

pensiondrer.

%7 Vi finner utifrin vissa nya grundkrav i foretagens uthyr-

ningspolicys att det kan finnas skil att diskutera kraven i
forhallande till gillande hyreslagstiftning. Vi avser hir kraven
pa maximalt antal personer som ligenheten ir byggd for och
obligatorisk hemf6rsikring. Om inte kraven 4r grund for att
kontraktet kan forverkas, hur ska dé foretagen och hyresgis-
terna forhalla sig till dem? Upplevs dessa krav som viktiga att
stilla, borde fastighetsigarna och intresseorganisationer verka
for en lagindring. Fastighetsigarna kan ocksa uppmuntra hy-
resgister att teckna hemférsikringar genom att informera och
erbjuda rabatter.

7 Vi finner att det finns stdd for att pasta att vissa kommuners

socialférvaltningar har utvecklat ett systematiske arbetssitt
som innebir att privata fastighetsidgare med lediga ligenheter
i en annan kommun kontaktas och erbjuds klienter som hy-
resgister. I erbjudandet ingdr deposition av varierande antal
ménaders hyra, sannolikt pa grund av att klienten 4r i behov
av forsorjningsstéd. Om den privata fastighetsidgaren antar
erbjudandet och tecknar hyreskontrake sa innebér det att den
nya bostadskommunen blir skyldig att betala férsérjningssto-
det. Vi menar att detta dr ett stort problem f6r de kommuner
som drabbas och att problemets l6sning ligger pa nationell
niva genom regleringar och pa regional nivd genom samarbete
och samverkan mellan kommuner.

¥ Genom denna empiriska studie av bostadsforetags uthyr-

ningspolicys har, trots undersékningens begrinsade omfatt-
ning, uppdagats tydliga tecken pa att flera kommuner har
svért att hantera och leva upp till gillande lagstiftning nir det
giller att erbjuda ligenheter till hushall med forsérjningsstod
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och grupper som av olika skil inte kvalificerar sig for en egen
bostad pa den reguljira marknaden. I den ena dnden finns in-
divider som hamnat i hemldshet — ofta med en missbrukspro-
blematik och i den andra dnden finns individer som hamnat i
langtidsarbetsloshet. Kanske borde kommunerna fundera pa
att bygga ut sina bostadssociala program och inleda samarbe-
ten pa regional niva for att hantera situationen. Det viktiga dr
att skapa losningar som passar individen savil som fastighets-
dgarna och som kommunerna kan administrera. Vi anser att
det behévs ytterligare kunskap om hur och pa vilket sitt det
bostadssociala programmet kan utvecklas for att battre mota
minniskors behov och olika lokala bostadsmarknaders situa-
tion samt for att motverka segregation och utanforskap.
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Bilaga 3: Uthyrningspolicys och
formedlingsstrategier i kommuner
och bostadsféretag

Inledning

Idag upplever allt fler ménniskor att de har sma eller inga
mojligheter att fi ett forstahandskontrakt pa en hyresbostad i
storstadsregionerna, dels pd grund av stor efterfrigan men litet
utbud av hyresbostider dels pa grund av att manga bostadsfore-
tag — i sin uthyrningspolicy — stiller hoga krav pé den blivande
hyresgistens inkomstniva.

Att ha ett hem, en bostad, ir en forutsittning for att en mann-
iska ska kunna uppfylla sina grundliggande behov, vilket i sin tur
ar en forutsittning for ett hallbart samhille.

Ritten till bostad tas upp i de tva nedanstiende viktiga texter-
na: FN:s allminna deklaration om minskliga rittigheter, artikel
25, punkt 1, vilken Sverige har skrivit under ar 1945 och den svens-
ka regeringsformen — statsskickets grunder, kapitel 1, paragraf 2.

"Var och en har ritt till en levnadsstandard tillricklig for den
egna och familjens hilsa och vilbefinnande, inklusive mat, klider,
bostad, hilsovird och nodvindiga sociala tjinster samt réitt till
trygghet i hindelse av arbetsloshet, sjukdom, invaliditet, makas
eller makes did, dlderdom eller annan forlust av forsorjning under
omstindigheter utanfor hans eller hennes kontroll.” (FN:s allméinna
deklaration om mdnskliga réttigheter, artikel 25, punkt 1)

...”"Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfird
ska vara grundliggande mal for den offentliga verksambheten. Séir-
skilt ska det allminna trygga rétten till arbete, bostad och utbildning
samt verka for social omsorg och trygghet och for goda forutsitining-
ar for hilsa.” (SFS 2011:109 kapitel 1 paragraf 2)

Ungefir en miljon svenskar beriknas ha en disponibel inkomst
som ligger under 60 procent av rikets medianinkomst, vilket r
EU:s tillimpade definition av personer som lever med risk for

fattigdom'. En inkomstniva under medianinkomsten innebir i
dagens penningvirde att man har en ligre inkomst én ca 13 0oo
kr i ménaden att bo och leva for. Vad giller pension si uppgar
medelpensionen per manad f6r kvinnor ur det allmdnna pen-
sionssystemet (inkomst-, tilliggs-, garanti-, premiepension och
bostadstillagg) till 79 procent av medelpensionen per manad for
min (Pensionsmyndigheten, 2015). De senaste decennierna har
bostadsbidraget forsvagats, vilket ytterligare forvirrat situationen
for manga hushall (Boverket, 2014). Knappt 60 procent av bo-
stadsbidraget 2013 betalades till ensamstdende kvinnor med barn
(Forsikringskassan, 2014).

Beroende pa hur inkomstkravet i hyresvirdens uthyrningspoli-
cy ir formulerat, dr det mojligt for sokande med hogre inkomster
att g forbi sokande med ldgre inkomster dven i bostadskder som
baseras pa kotid. Bostadsforetag med hoga inkomstkrav i uthyr-
ningspolicyn paverkar alltsa rorligheten pa bostadsmarknaden,
hur effektivt bostadsbestandet anvinds och minniskors livssitua-
tioner. Det giller dven vid beslut av renoveringsstrategi generellt
och i tillimpningen av uthyrningsstrategi i samband med stads-
utvecklingsprojekt. Hushall som har en hyresbostad kan sitta fast
i en icke optimal bostadslésning, men kan inte byta pa grund
av inkomstkravet; hushill som séker bostad och inte klarar de
inkomstkrav som stills, kan hamna utanfér ordinarie bostads-
marknad och tvingas s6ka sig till andrahandsmarknaden eller till
illegala bostadslosningar (se Boverket, 2011b). Det kan innebira
bade visentligt hogre hyreskostnader dn pé forstahandsmarkna-
den och stor otrygghet i boendet.

Hushill med laga inkomster riskerar att drabbas mycket hart
av uthyrningskriterierna, dd manga hyresvirdar férutom mini-
mikrav pa inkomstnivé dven stéller krav pé vilka inkomster som
far ingd eller inte ingd i inkomstnivan. Manga hyresvirdar god-
kinner inte samhilleliga transfereringar som inkomst, till exem-
pel barnbidrag, bostadsbidrag, férildrapenning och sjukpenning.

Att anvinda hég inkomstnivd som ett intrideskrav i uthyr-
ningspolicyn ir vanligt bland landets hyresvirdar, till exempel
att inkomsten minst ska vara tre eller fyra ganger hyran eller
att sirskilda krav stills pa att inkomstnivan ska utgéras av vissa

1 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/EU-satter-matt-pa-fattigdom/
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inkomster som hushaillet har, medan andra inkomster inte far
riknas med. Det finns dirfor skil till att fundera éver om in-
komstkraven utifran dagens och kommande lagstiftning kan
visa sig vara diskriminerande?

Syftet med detta kapitel 4r att diskutera vilka uthyrningskrite-
rier och férmedlingsstrategier som bostadsforetag och kommuner
tillimpar i Sverige samt 6ka forstielsen fér hur det paverkar hus-
hallen. Vi lyfter fragan om diskriminering genom vissa krav i bo-
stadsforetagens uthyrningspolicys. Vi belyser sambandet mellan
renoveringsstrategier och uthyrningspolicy samt diskuterar det
regelverk som omger en uthyrningspolicy.

Begrepp inom kunskapsomradet
Nedan beskriver vi vira definitioner av nagra huvudbegrepp som
anvinds i detta kapitel:

Uthyrningspolicy ir ett dokument som 6vergripande redogor for
bolagets principer f6r och syfte med sin uthyrningsverksamhet,
det vill siga ett dokument som talar om hur bostadsféretagen
viljer sina hyresgister. Uthyrningspolicyn kan kompletteras med
mer detaljerade uthyrningsregler som underlittar f6r bostadsfore-
tagen vid uthyrning.

Uthyrningskriterier ir ett antal regler som fastighetsigaren
tillimpar vid uthyrning av en bostad till en ny hyresgist och
ibland dven vid byte av bostad. Reglerna ir ur fastighetsigarens
och kommunens perspektiv till for att minimera riskerna for
att fa hyresgister som stor andra hyresgister eller som inte kan
betala hyran. Ur hyresgisternas perspektiv kan reglerna, av
samma skil, skapa storre trygghet och trivsel i fastigheten och i
bostadsomradet.

Formedling av bostiider avser vanligtvis marknadsforing, in-
och utflyttning, interna byten, boendestrategi (styrning av in-
flytening), tillval och hyresgisturval.

Odnskad formedling avser: Kommuner som aktivt formedlar
forsorjningsstodstagare direke till privata fastighetsigare i en annan
kommun. Det férekommer 16ften om hyresgaranti till den privata
hyresvirden. Dessa privata fastighetsdgare har lediga och ofta ned-
slitna ldgenheter till uthyrning. P4 s sitt dverfors det ekonomiska
ansvaret for forsorjningsstodet till den nya bostadskommunen.
Detta forfaringssitt kallas populirt for ”Svarte-Petter-spel”.

Inflyttning av flyktingar pa c/o adress genom EBO-lagstift-
ningen, exempelvis man bor eller skenbart bor inhyst hos den
person som innehar hyreskontraktet. EBO-lagstiftningen kri-
ver inte eget hyreskontrakt utan endast en adress. Konsekven-
sen for kommunen dér individen blir skriven pa c/o adress dr
samma som i a) ovan. Fastighetsdgaren har oftast ingen aning
om ”inflyttningen”.

Ekonomisk diskriminering omfattas inte av den svenska diskri-
mineringslagen sisom den ir skriven 1 januari 2015. Lagen har till
uppgift att motverka diskriminering och frimja lika rittigheter
och mojligheter oavsett kon, konsoverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsittning, sexuell liggning eller alder (Diskrimine-
ringslagen 2008:567, kapitel 1, paragraf 1). Inkomst 4r alltsa inte
en diskrimineringsgrund i svensk lag. Med ekonomisk diskrimi-
nering avses hir att bostadsforetagen kriver hogre inkomst dn
vad som dr motiverat for att hushéllet ska klara att betala hyran
eller att féretagen godkinner vissa inkomster och diskvalificerar
andra inkomster som hushallet har. Ett hushill som i praktiken
skulle klara av att betala hyran far di inte tillgang till en bostad
for att hushéllet tillhér en grupp som av fastighetsidgaren anses ha
“for liga inkomster” och/eller inkomster som inte "godkinns”.

Direkt diskriminering ir nir nagon missgynnas genom att be-
handlas simre in nigon annan behandlas, har behandlats eller
skulle ha behandlats i en jimf6rbar situation, om missgynnandet
har samband med kon, konsoverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsnedsittning, sexuell liggning eller alder (Diskrimineringsla-
gen 2008:567, kapitel 1, paragraf 4.1).

Indirekt diskriminering ir nir ndgon missgynnas genom
tillimpning av en bestimmelse, ett kriterium eller ett forfaringssitt
som framstdr som neutralt men som kan komma att sirskilt
missgynna personer med visst kon, viss konsoverskridande
identitet eller uttryck, viss etnisk tillhorighet, viss religion eller
annan trosuppfattning, viss funktionsnedsittning, viss sexuell
liggning eller viss dlder savida inte bestimmelsen, kriteriet eller
forfaringssittet har ett berittigat syfte och de medel som anvinds
ar lampliga och nédvindiga for att uppna syftet. (Diskriminerings-
lagen 2008:567, kapitel 1, paragraf 4.2).
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Tillamplig lagstiftning om diskriminering i Sverige

Det finns fa domstolsprévningar dverlag i Sverige nir det géller
diskriminering kopplad till bostider. Att hyresvirdar inkluderar
vissa och exkluderar andra inkomster (t ex. barnbidrag, bostads-
bidrag, A-kassa, sjuk- och aktivitetsersittning), bor kunna anses
vara indirekt diskriminerande mot personer som uppfyller nagon
av diskrimineringslagens sju diskrimineringsgrunder som till ex-
empel kon, alder och funktionsnedsittning (Diskrimineringslag
2008:657, kapitel 1, paragraf 4.2).

Just nu pagar ett arbete med att gora barnkonventionen till
svensk lag. Enligt barnkonventionen skall staterna respektera och
tillférsikra att varje barn inom deras jurisdiktion ges de rittig-
heter som anges i konventionen utan atskillnad av nigot slag,
oavsett barnets eller dess forildrars eller virdnadshavares ras,
hudfirg, kon, sprak, religion, politiska eller annan askadning,
nationella, etniska eller sociala ursprung, egendom, handikapp,
bord eller stillning i 6vrigt. Konventionsstaterna skall vidta alla
lampliga dtgirder for att sikerstilla att barnet skyddas mot alla
former av diskriminering eller bestraffning pé grund av f6rild-
rars, virdnadshavares eller familjemedlemmars stillning, verk-
samhet, uttryckra asikter eller tro. I konventionens 27 artikel tas
ritten till bostad upp och formuleringen ir: "Konventionsstater-
na skall i enlighet med nationella férhillanden och inom ramen
for sina resurser vidta limpliga atgiarder for att bisté fordldrar
och andra som dr ansvariga for barnet att genomf6ra denna ritt
och skall vid behov tillhandahalla materiellt bistdnd och utarbe-
ta stddprogram, sirskilt i friga om mat, klider och bostider™.
Barnkonventionen som svensk lag kommer sannolikt att 6ka
mdjligheten for laglig prévning av diskriminering av barn, dess
forildrar eller virdnadshavares ekonomiska stillning.

Sedan 1995 dr Europakonventionen svensk lag (Lag (1994:1219)
om den europeiska konventionen angaende skydd for de ménsk-
liga rittigheterna och de grundliggande friheterna).

Europakonventionens artikel 14 lyder:

2 Regeringskansliet 2015-06-15: http://www.regeringen.se/sbd/19789/a/254532.

"Forbud mot diskriminering
Atnjutandet av de fri- och riittigheter som anges i denna
konvention skall sikerstiillas utan nigon dtskillnad sisom pa
grund av kon, ras, hudfirg, sprik, religion, politisk eller annan
dskddning, nationellt eller socialt ursprung, tillhorighet till
nationell minoritet, formaigenhet, bord eller stillning i ovrigt. ™

Det giller alltsa diskrimineringsforbud for de fri- och rittigheter
som anges i konventionen och diskrimineringsgrunderna ”for-
mogenhet, bord eller stillning” skulle kunna vara tillimpligt nir
det giller formuleringarna i svenska bostadsforetags uthyrnings-
policys. Dock ingér inte ritten till bostad i de fri- och rittigheter
som anges i konventionen.

I tilliggsprotokoll 12, ir 2000, skirptes diskrimineringsforbu-
det till ett generellt diskrimineringsforbud som lyder:

"Generellt forbud mot diskriminering
1. Atnjutandet av varje rittighet som anges i lag skall sikerstillas
utan diskriminering pa nagon grund sisom kon, ras, hudfirg,
sprik, religion, politisk eller annan dsikt, nationellt eller socialt
ursprung, tillhorighet till nationell minoritet, formagenbet, bord
eller stillning i dvrigt.
2. Ingen skall bli diskriminerad av en offentlig myndighet pé nd-

gon grund sasom dem som nimnts under punkt 1.”

Detta tilliggsprotokoll har dock inte skrivits under av Sverige.
Om Sverige skriver under det protokollet dr var tolkning, att det
blir mojligt med laglig provning av ekonomisk diskriminering pa
bostadsmarknaden.

Det finns inget kunskapsunderlag som stodjer nagon sirskild
niva av disponibel inkomst eller bruttoinkomst for att bostads-
sokande inte ska fd problem med att betala hyran. Kvoten mellan
inkomst och hyra dr endast “tumregler” som ursprungligen (ca
100 dr sedan) kommer frin mycket disparata och oklara studier
om hur mycket hushallet betalade for bostaden pa den tiden
(Hulchanski, 1994; 1995 och Stone, 2006a; 2011). En tumregel ska
ses som generell och bor dérfor inte tillimpas pa det sitt som nu

3 http://www.manskligarattigheter.se
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ar fallet — strikt och direkt exkluderande — i en selekterings-
process av bostadssokande.

Boverket har rapporterat om “etableringshinder” och "trosklar”

pa bostadsmarknaden i flera rapporter (Boverket 2007; 2009;
2010; 2013; 2014). Vi tolkar det si att Boverket med dessa benim-
ningar menar konsekvenserna av hoga inkomstkrav i bostadsfé-
retags uthyrningspolicys. Man har undrat om det kan vara friga
om diskriminering och det har genomforts forsok nir det giller
etnisk diskriminering. Fragan om diskriminering pa ekonomiska
grunder har dock inte diskuterats och inte heller indirekt eller di-
rekt diskriminering till exempel pa grund av kén eller dlder.

Risken att vissa grupper utsitts for ekonomisk diskriminering
pa grund av bostadsforetagens anvindning av kvoten mellan
inkomst och hyra som ett krav pa en inkomstniva ir, menar vi,
hogst sannolik. Utifrin EU:s definition av risk for fattigdom kan
det gilla s& mycket som cirka 10 procent av Sveriges befolkning.
En férsvarande omstindighet for de ekonomiskt svagare hushal-
len, vilket dock inte diskuteras i detta antologibidrag, r att sam-
tidigt som hyresvirdarna skirpt inkomstkravet, har andrahands-
hyrorna 6kat och ett bolanetak inforts, som i sin tur vid kép av
bostad okat kraven pa kontantinsats.

Hur en domstol skulle bedéma ett diskrimineringsfall som
berdr kvoten mellan inkomst och hyra samt inkomsttyper och
mdjligheten att hushillet inte kan betala hyran, ir okint di det
saknas rittsfall att utga ifrin. Vid bedomningen av indireket dis-
kriminering undersoker domstolen i forsta hand kopplingen till
diskrimineringsgrund. Det 4r dock inte, savitt vi forstar, faststille
exakt hur stora statistiska skillnader som behovs for att det ska
vara tillrickligt mycket f6r indireke diskriminering.

Att bedoma om indirekt diskriminering har forekommit eller
inte 4r en intresseavvigning, exempelvis ser man pa om hyres-
virden har ett berittigat syfte med tillimpade kriterier och krav.
Aven om det ir svart att veta exakt hur man tolkar i ett individu-
ellt fall kan man anta att om bostadsforetaget stiller ett mycket
hégre krav pa inkomstniva dn vad som faktiskt behovs for att
hyresgisten ska kunna betala sin hyra sé skulle det inte ses som
ett berittigat syfte for bostadsforetaget att ha det kravet. Pa sam-
ma sitt borde det inte vara ett berittigat syfte att sa kallade sikra
inkomster ej godtas. Det ligger dd nira till hands att till exempel

betrakta barnbidrag, sjuk- och aktivitetsersittning som en siker
inkomst. Manga bostadsforetag exkluderar idag dessa inkomster
i uthyrningspolicyn. Resonemanget ovan ska dock betraktas som
en hypotes, di det inte finns rittsfall som provat vad "berittigat
syfte” innebir vid indirekt diskriminering.

Nir det handlar om typ av inkomst dr var beddmning att det
enligt Diskrimineringslagen inte borde vara tillitet att bostads-
foretag inte godkinner sjuk-/aktivitetsersittning och det dirfor
kan vara fragan om bade direkt diskriminering och indirekt
diskriminering pa grund av diskrimineringsgrunden ”funktions-
nedsittning” enligt paragraf 4, punkterna 1 och 2.

Barnbidraget dr en trygg och siker inkomst f6r hushéllet un-
der barnets uppvixt. Att inte rikna med detta bidrag i hushallets
inkomst borde dirfor kunna vara indirekt diskriminerande,
enligt diskrimineringslagens paragraf 4 punkt 2, eftersom det
drabbar gruppen "hushall med barn”. Indirekt diskriminering
kan ocksi gilla i en situation dir bostadsbidrag inte fir riknas in
i hushallets inkomst, till exempel om det gar att visa att fler kvin-
nor och dlderspensionirer 4r drabbade @n andra grupper.

Att kriva en viss inkomstniva i forhéllande till hyran, till exem-
pel tre eller fyra ginger hyran, kan exempelvis vara indireke diskri-
minering pa grund av kén om man kan visa att kvinnor drabbas
betydligt hirdare. Ju hogre inkomstkrav som stills, det vill siga
kvoten mellan inkomst och hyra, desto svirare blir det for bostads-
foretaget att havda att kravet 4r beridttigat. Var bedomning 4r att
om det gar att visa att personer med inkomster som inte nar upp
till hyresvirdens krav pa inkomstniva i realiteten kan leva pi den
inkomst som éterstér efter det att hyran ér betald, dr det rimligt att
anta att ett sadant krav borde anses vara indirekt diskriminerande
om det kan kopplas till en diskrimineringsgrund.

Motiv till uthyrningspolicy

Hur bostadsforetagen motiverar sin uthyrningspolicy varie-

rar. Bland annat kan motiven handla om att fa ritt kund «ill

ritt bostad som stimmer med forvintningar och identifierat
kundsegment. I andra fall handlar det om att skapa kontinuitet
och tydlighet i uthyrningen av bostider som foljer lagar, regler,
ingangna avtal, dgardirektiv och foretagets affirsstrategi. Tva
exempel pa dgardirektiv och strategi som direkt kan overforas till
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foretagets uthyrningspolicys dr mal om en blandad befolknings-
sammansittning och mél att motverka sddana inflyttningar fran
andra kommuner som medfor betydande sociala problem for en
kommun. Ett vanligt motiv 4r att férebygga ekonomiska risker
och skydda befintliga hyresgister frin framtida problem med
storningar. Hyresgister ska kunna kinna trivsel och trygghet i
sitt boende och fastighetsidgaren vill undvika att drabbas av eko-
nomisk skada.

En sammanfattande tolkning av motivet att ha en uthyrnings-
policy dr alltsa att det finns ekonomiska riskfaktorer kopplat till
vilket hushéll som flyttar till kommunen och in i bostadsfore-
tagets bostider. Dessa riskfaktorer 4r tinkta att minska genom
reglerna i uthyrningspolicyn. Aterkommande stérningar kan leda
till att grannar till den stérande hyresgisten flyttar. En ligenhet
som inte virdas eller anvinds andamélsenligt kan innebira dyra
reparationer. Om hyresgisten saknar hemforsikring och ekono-
misk mojlighet att betala for den orsakade skadan kan det ofta bli
kostsamt for foretaget. Ett socialt problem riskerar att slutligen
transformeras till ett ekonomiskt problem fér bostadsforetagen.
For en kommun kan ocksé en for stor inflyttning av ekonomiskt
resurssvaga manniskor bli en belastning pa den kommunala eko-
nomin, i synnerhet om man redan har lag skattekraft.

En genomgéng av studier inom dmnesomradet uthyrnings-
kriterier (Hulchanski, 1994 och 199s; Stone, 2006a och 20r1) visar
inte pa nigra orsakssamband mellan att vid inflyttning stilla
héga generella krav pé enskilda hyresgister — i form av inkomst-
er i forhallande till hyran — och eventuellt senare problem med
uteblivna hyresinbetalningar och vrikningar. Mattet avfirdas
istillet helt pa grund av avsaknad av validitet, alltsa att kvoten
inte miter det som man tror att den miter: “not a valid measure
of ability to pay” (Hulchanski, 1994, s 56);"absolute lack of vali-
dity” (Hulchanski, 1995, sid. 488). Man menar att det inte finns
nagon teoretisk eller logisk grund for konceptet eller den sirskilda
kvot eller kvoter som anvinds ”...there is no theoretical or logical
foundation for the concept or the particular ratio or ratios that
are used” (Stone, 2006a, sid. 162 och Stone et al 2011, sid 20).
Stone menar att en kvot ger en missledande bild av hushallens
formaga att hantera 6vriga kostnader mellan hyra och inkomst
och argumenterar istillet f6r att anvinda en metodiskt och till-

forlitligt utprovad dterstaende inkomst nir hyran ir betald,
(Stone, 2006b).

Forskningen indikerar alltsd att en kvot mellan hyra och in-
komst inte uppfyller intentionen att minska ekonomiska risker f6r
fastighetsdgare. I intervjuer med personal inom socialférvaltningar
och kommuners budget och skuldradgivare under 2014 och 2015
har vi fitt samstimmiga svar pd att orsakerna snarare ir plotsliga
hindelser som drabbar hushallet sisom dédsfall, skilsmissa och
arbetsloshet. Sddana hindelser kan fa stor paverkan pd hushallets
ekonomi och ir of6rutsigbara for sdvil hyresgist som hyresvird.

Nir det giller segregation sa finns studier som visar pa en
tydlig “tipping point”, det vill siga att nir en viss grupp blir fér
dominant i ett omrade s flyttar andra ut. Dessa studier visar
exempelvis att utflyttningen tenderar att borja redan vid mycket
laga procenttal (Galster, 2007; Manley et al, 2011 och Neumann,
2015). Bostadsomradet riskerar att bli segregerat med avseende
pa dominerande grupp. Fastigheternas ekonomiska virde kan da
stagnera i férhillande till andra omraden inom en lokal marknad.
En studie av grannskapseffekter gjord pa svenska data (Andersson
et al., 2007) visar att inkomstnivi i ett omrade har stor inverkan
pa framtida inkomster i det omradet. Det finns alltsd argument
som talar for atct kommuner och bostadsforetag i sina strategier
bor forsdka motverka sdvil etnisk som socioekonomisk segrega-
tion i syfte att bevara eller utveckla bostadsomréidens och stiders
attraktivitet och socioekonomiska hallbarhet. En aktuell fraga ir
hur den sa kallade EBO-lagen* paverkar bostadsforetags ambitio-
ner att motverka savil etnisk som socioekonomisk segregation i
bostadsomraden vilket vi dterkommer till i avsnittet ”Fenomenet

oonskad formedling” nedan.

Grundkraven i uthyrningspolicyn

De sa kallade grundkraven bestar av krav pa (angaende) alder, in-
komstnivé, inkomst-typ, anstillningsforhallande, ev. hyresskul-
der, ev. betalningsanmirkningar, boendereferenser, hemforsik-
ring, maximalt antal boende i en ligenhet samt folkbokforing.
Grundkraven giller f6r nya skande samt f6r redan boende vid
byte av ligenhet. Med tanke pa att uthyrningspolicyn ir avsedd

4 Lag (1994:137) om mottagande av asylsékande m.fl.
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att styra bostadsforetagens huvudsakliga verksamhet— att hyra
ut bostdder— sé ir det viktigt att utforma dokumentet stringent,
tydligt och relevant for syftet samt att halla det aktuellt genom
regelbundna uppdateringar.

Exempel pa krav som tillkommit under senare ar: krav pa
medborgarskap; att den sokande kommer att bo i och vara folk-
bokf6rd i bostaden; att man ska ha hemf6rsikring under boende-
tiden och att ett maximalt antal personer fir bo i ligenheten.

Bostadssokande ska vara myndig for att fa teckna kontrake. I
majoriteten av foretagen ska sokande ocksé vara myndig for att fa
stilla sig i ko, vilket i praktiken betyder att vildigt fa 18-aringar
kommer att fa kontrake da kétiden pa manga orter dr flera ar.
Nigra fa foretag har insett denna problematik och infort regler
som minskar kétiden for unga vuxna. Att underlitta for unga
vuxna att kunna fa en egen bostad torde vara vilkommet och kan
skapa intresse for att stilla sig i foretagets bostadskd, en majlighet
att paborja nya kundrelationer.

Begreppsforvirring — ett samhallsproblem
Att kriva en bruttoinkomst eller en disponibel inkomst som 4r
x ganger hyran dr bekvimt for foretagen. Méjligevis kan istéllet
Konsumentverkets berikningar ge ckade majligheter och en
mer rittvisande bild av sékandes ekonomiska férutsittningar.
Inkomstkraven pa x ginger hyran borde endast — om éverhuvud-
taget— tillimpas som den tumregel den 4r och alltid har varit, det
vill siga absolut inte strikt exkluderande som manga foretag gor
idag. Orsaken till var stindpunke 4r i forsta hand for att det sak-
nas kunskapsunderlag som styrker inkomstkravens samband med
ekonomisk risk for bostadsforetagen (se féregaende avsnitt). En
ytterligare orsak dr att det kan drabba bade bostadsféretagen och
kommunen ekonomiskt, d4 hushall som ir eller kan bli till en
viktig intike eller resurs riskerar att stingas ute. Det finns flera ex-
empel pa foretag som tillimpar inkomstkrav pa tre till fyra ganger
hyran. Sannolikt drabbar detta unga vuxna, ensamstéende kvinnor
och pensionirer mycket har, vilket forstirker uppdelningen av
minniskor med olika inkomstnivaer pa bostadsmarknader.
Inkomsttyperna som foretagen godkinner skiljer sig mycket
mellan aktdrerna. Vissa foretag anger utbetalaren, som exempel-
vis PPM, Forsikringskassan, CSN och Arbetsloshetskassan, vil-

ket i praktiken kan omfatta flera typer av utbetalningar, medan
andra foretag anger sjilva utbetalningen, exempelvis studiebi-
drag. En gemensam begreppsapparat och standardisering vore
onskvirt for att bittre forstd vad foretagen egentligen kriver

av individer som soker bostad. Formodligen skulle det dven
underlitta féretagens hantering av ansokningar.

Begreppsforvirringen kan till exempel elimineras om veder-
tagna definitioner anviinds och man gér till sjilva killan for ut-
betalningarna; skatteverkets inkomstslag - tjinst, kapital och ni-
rings-verksamhet; utbetalningar frin Pensionsmyndigheten och
privata forsikringar, utbetalningar frain CSN, utbetalningar frin
Forsikringskassan och si vidare.

Toleransen for betalningsanmirkningar skiljer sig ocksa myck-
et mellan foretagen. Frin ”inga” till *individuell prévning”. Man
kan tidnka sig att detta kan ha stor betydelse f6r unga och i 6vrigt
skétsamma individer om det till exempel handlar om enstaka
mindre sms-lan. Hir handlar det om en medvetenhet hos fore-
tagen om hur verkligheten ser ut f6r unga minniskor idag. Alle
fler foretag har infort individuella bedémningar av betalningsan-
mirkningar, men det finns ocksi manga foretag som bedomer en
betalningsanmirkning som strikt exkluderande.

Krav pa referenser fran tidigare hyresvird ir vanligt. Négra
exempel pa skrivningar som anvints frekvent ir "God hyressed”,
“god granne”, "goda boendereferenser”. Vad betyder egentligen
dessa fraser? Var slutsats ir att bostadsforetagen avser att den sok-
ande inte ska ha anmirkningar hos tidigare hyresvird gillande
skotsel av lagenheten eller stérningar av andra boende. Vissa fore-
tag kriver exempelvis obligatorisk hemforsikring, men fragan ir
om det i realiteten kan utgdra en forverkandegrund? En rimlig
slutsats 4r att kraven alltid b6r 6verensstimma med hyreslagstift-
ningen, annars fyller de inget reellt syfte.

Kravet om maximalt antal boende i ligenheten ir ett krav
som ska forhindra hogt slitage, vattenskador i ligenheterna samt
storningar. Aven om bevisliget ir svart for hyresvirden kan detta
krav av allt atct ddma leda till att hyreskontraktet forverkas. Men
det forutsitter att kravet finns med som klausul i hyreskontraktet
vid kontraktsskrivningen.
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Genomfdrda och pagaende forandringar av uthyrningspolicys
Det férekommer nu tankar om, pagéende arbeten med samt
redan genomf6rda revideringar av bostadsforetags inkomstkrav i
uthyrningspolicyn. Savitt vi kinner till, pagir detta hos ett flertal

kommunala bostadsforetag i landet.

Stockholms samtliga kommunala bostadsféretag: Stockholms-
hem, Familjebostider; Svenska Bostidder, Stadsholmen och Micasa
inférde nya inkomstkrav den 1 januari 2015 vilka ir visentligt
annorlunda dn de tidigare inkomstkraven. Istillet for kravet att in-
komsten minst ska motsvara en faktor multiplicerat med hyran an-
vinds istillet ett krav pa att hushallet ska ha kvar en viss summa av
inkomsten efter det att hyran dr betald. Summan motsvarar det be-
lopp som Kronofogden anvinder vid loneutmitning, det si kallade
normalbeloppet. Denna summa justeras varje ar av Kronofogden.
Ar 2015 dr normalbeloppet for en ensam vuxen 4675 kronor och for
tva sammanboende vuxna 7 723 kronor’. Detta inkomstkrav mot-
svarar den modell med residual som rekommenderas av Michael
Stone med fler (Stone 2006a;2006b och Stone, Burke och Ralston,
2011). Det ger validitet till modellen att residualen 4r utriknad och
provad av en annan myndighet.

Motiveringen till denna forindring dr bland annat att det 4r
”... ett sitt att sinka trosklarna till bostadsmarknaden...”. Man
konstaterar att det nya kravet dr ldgre dn kravet pa en manads-
inkomst om tre ginger manadshyran och ocksi att sinkningen
innebir ett innu stdrre krav pa den sokande att sjilv ta ansvar
for att inkomsten ricker till (Tjinsteutlitande Stockholmshems
styrelse, 2014-12-04).

Det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem har valt att inte
ha nigot krav pa inkomstens storlek. Man vill att den sdkande
kan visa egen inkomst minst sex manader frin godkinnande-
tillfallet. Formégan for det aktuella hushallet att skdta sin eko-
nomi mits genom krav pa att det inte far finnas aktuell skuld
till bostadsforetaget eller annan fastighetsigare, inga skulder hos
Kronofogdemyndigheten samt inga betalningsanmirkningar av
betydelse. Den sokande ska ocksa kunna uppvisa goda referenser
fran det senaste egna boendet (jimf6r Uppsalahems uthyrnings-
kriterier, 2015-08-24)°.

5 www.kronofogden.se
6 https://www.uppsalahem.se/kundtjanst/vanliga-fragor/sa-blir-du-godkand-
hyresgast/

Uthyrningspolicy och renoveringsstrategier

I samband med det stora renoveringsbehovet av fastigheter i
miljonprogrammet har manga kommunala bostadsforetag insett
svarigheten med att renovera fastigheten till god standard och fa
ett acceptabelt ekonomiskt utfall i kombination med att inte or-
saka ekonomiska svarigheter for hyresgisterna.

Flera renoveringsstrategier har arbetats fram av olika kommun-
ala bostadsforetag med syftet att hyresgisterna ska kunna bo
kvar. Ofta finns det ett antal tekniska dtgirder som fastighets-
dgaren har ritt att gora utan hyresgistens medgivande, sisom
stammar, fonster, tak, fasad och ventilation. Nir det giller andra
atgirder sisom ytskikt och ligenhetsstandard bor hyresgisten
normalt ha betydligt mer att siga till om.

En forskargrupp pa KTH har i forskningsprojektet "Mixed reno-
vation strategies and affordable housing in the million homes program-
me”, dokumenterat det kommunala bostadsforetaget Sigtunahems
renoveringsstrategi som innebir att hyresgisten har méjlighet att
vilja tre olika renoveringsnivéer. Resultatet blev att ca 85 procent
av hyresgisterna valde minialternativet, vilket innebar den ligsta
hyreshéjningen och minsta omfattningen av renovering. Endast
10 procent av hyresgisterna valde att flytta i samband med renove-
ringen, vilket motsvarade en genomsnittlig omflyttning i bestin-
det. Metoden som Sigtunahem tillimpade gav alltsd hyresgisten
stort inflytande 6ver renoveringsalternativen (Lind, H., Annadot-
ter, K., Bjork, E., Hogberg, L. & af Klintberg, T. (2014).

D4 hyresgisten har besittningsskydd 4r uthyrningspolicyn
med inkomstkriterier i normalfallet inte tillimpbar vid renove-
ring och hyresgisterna behiller dirmed sina respektive hyreskon-
trakt. Ett undantag ir ligenheter med “rivningskontrake” eller
“kort kontrakt”. Dessa kontrakt saknar besittningsskydd sa att
hyresvirden kan siga upp hyreskontraktet med tre ménaders var-
sel innan fastigheten ska rivas eller totalt byggas om. I detta fall
gors en provning av tilltdinke ny hyresgist efter renoveringen med
stdd av uthyrningspolicyn. En hyresgist som har besittnings-
skydd har i regel ritt att fa sitt hyresavtal f6rlingt nir hyresvir-
den sdger upp avtalet och begir att hyresgisten ska flytta, exem-
pelvis tillfilligt i samband med renovering. Ar hyresvirden och
hyresgisten inte Gverens om att avtalet ska upphéra kan tvisten fa
avgoras i hyresnimnden.
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Uthyrningspolicyn med gillande inkomstkriterier blir alltsa
forst aktuell att tillimpa pa nya hyresgister i tomma ligenheter
efter renovering. Ibland har hyresvirden en plan for successiv
uppgradering av standarden till en jimn f6érdelning av standard-
nivierna i bestandet. P ling sikt kommer en sadan strategi resul-
tera i en viss gentrifiering av omradet med hogre medelinkomster
in vad som ir fallet fére renoveringen, genom att ligenheter ef-
terhand far hogre standard samt hogre hyresnivéer.

Att endast vid naturliga successioner gradvis hoja standarden
och hyran i en fastighet kan vara ett dyrare sitt att organisera
renoveringen, di exempelvis stordriftsférdelar riskerar att utebli.
Risken finns ocksa att man fokuserar f6r mycket pa ligenhetens
individuella standard och inte beaktar behoven i omradet som
ocksd ir av relevans for stadsutvecklingen, sisom ensidigt fast-
ighets- och bostadsbestind, husens entréer, sociala motesplatser
och utemiljéer som har ingen eller vildigt liten paverkan pa
hyran. Samtidigt kan det vara ett sitt att mota olika gruppers
efterfrigan och mojliggora variation av koncept och standard
inom ett bostadshus eller bostadskvarter.

En generell renoveringsstrategi som innebir en total ombygg-
nad och upprustning av fastigheten kriver antagligen nagon form
av successiv upptrappning av hyran. Det innebir visserligen en
forsimrad 16nsamhet for hyresvirden, men reducerar sannolikt
risken f6r svara sociala konsekvenser. Om hyresvirden dessutom
ber hyresgisterna att skriva pa ett godkdnnande av renoveringen
utan att hyresgistdialogen informerat tillrickligt om omfattning-
en av renoveringen och hur hég hyran kommer att bli kan det fa
foljder for hushéllet som uppticker att man inte har rad att bo
kvar. Om hyresgisten undertecknar ett godkinnande av atgirds-
paketet i renoveringen accepteras indirekt den nya hogre hyres-
nivan. Inte alla hyresgister kinner till att hyran normalt bestims
av renoveringens omfattning och den hyresvirderingsmodell som
hyresgistforeningen och fastighetsigarna kommit 6verens om.

Om foretaget viljer att erbjuda olika omfattning av renovering
behéver inte gentrifierings-effekterna bli lika stora och omedel-
bara. Stadsbyggnads- och renoveringstrender att variera bostads-
bestindet for att utveckla socioekonomiskt svaga omraden har
provats forr och gors pa flera hall i Sverige idag och dven interna-
tionellt i flera visteuropeiska linder (Power och Tunstall, 1995;

Power, 1999; Turkington et al., 2004; Oresjb et al. 2006). Det kan
handla om lokala stadsutvecklingsprojekt i syfte att l6sa langva-
riga sociala problem. Fragan dr komplex och utan tvivel behévs
det minga olika typer av uthélliga initiativ for att vinda utveck-
lingen i ett omrade som av manga minniskor och under ling tid
betraktats som det simre alternativet (jimfor Blomé, 2011).
Parallellt med pagiende gentrifieringsprocesser i ekonomiskt
resurssvaga omraden maste en kommun vara beredd pa att vidta
atgdrder som stottar malet om en socialt blandad befolkning i
hela staden. Med stdd av en gemensam uthyrningspolicy kan
man dirfor dels behéva styra fordelningen av sociala hyreskon-
trakt jimnt dver stadens alla bostadsomriden dels standard-
missigt i renoveringar inte uppgradera en del utspridda billiga
bostider f6r gruppen resurssvaga. Var hypotes ir att detta forfa-
ringssdtt dr en effektivare vig att nd en i hogre grad social hallbar
utveckling, vilket ocksé kriver en kommunévergripande uthyr-
ningsstrategi och policy som tillimpas gemensamt av privata och
kommunala bostadsforetag (Annadotter och Blomé, 2014).

Organisering av formedlingstjénsten

Det finns olika sitt att organisera férmedlingen av bostider.
Bostadsforetagen kan ligga ut denna del externt eller skota for-
medlingen helt internt inom féretagen. In- och utflyttning same
tillvalspaket hanteras normalt av foretagets egen personal.

Formedling i extern regi

Extern féormedling av bostider forekommer bade pd kommunniva
och pa regionniva. Boplats Syd ir en formedlingstjinst i Skine
som formedlar bostidder pi uppdrag av ett femtiotal privata och
kommunala bostadsféretag. Boplats Syd dgs av Malmé Stad. For-
medlingstjinsten skapar forutsittningar for att synliggora lediga
lagenheter pd en storre regional bostadsmarknad och hanterar dven
vissa tjdnster i formedlingsprocessen. En kund som soker ligen-
heter hos till exempel MKB Fastighets AB (Malmés kommunala
bostadsforetag) ska registrera sig hos Boplats Syd, betala en érlig
avgift och aktivt anmala intresse for ligenhet hos Boplats Syd. En
lagenhet ar sokbar under minst tre dagar och det gar att séka fem
lediga ligenheter samtidigt samt soka lagenheter i nyproduktion.
Boplats Syd rangordnar de sokande efter kétid och hanterar urvalet
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i sin hyresformedlingstjanst. Dérefter gors en avstimning sa att
hyresgistens bostadskrav stimmer éverens med ldgenheten och att
villkoren som stills pa hyressokande ar uppfyllda.

Ett annat exempel dr Boplats Géteborg (nya.boplats.se) som
ocksd dr en marknadsplats f6r bade privata och kommunala ak-
torer. Majoriteten av dgarna (70%) ar kommunala: Goteborgs
Stadshus AB och de tre stérsta kommunala bostadsforetagen
Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostider samt Fastighets-
dgarna Goteborg (30%). Sajten fungerar pé ett nagot annorlun-
da sitt in Boplats Syd da man vinder sig till fler annonsérer dn
hyresvirdar och forstahandskontrake. Dir kan dven hyresgister
som vill hyra ut sin ligenhet i andra hand, hyra ut ett rum i li-
genheten eller byta sin ligenhet annonsera. Systemet bygger pa
att fastighetsigaren sjilv bestimmer vilka villkor som ska gilla
och vilka grupper som skall ha foretride. Alla ansokningar sam-
las i en lista och hyresvirden bestimmer sjilv vilka kriterier som
ska vara uppfyllda och vilka sokande som ska erbjudas visning.
Ett potentiellt problem ir att villkoren kan skifta mycket mellan
aktdrerna inom formedlingssajten sa att det blir svart for sokande
att avgora vilka bostider som man har méjlighet att s6ka. Risken
ar ocksa att fastighetsigarna prioriterar ensidigt i sitt urval, vilket
da exempelvis forsvarar for resurssvagare grupper.

Bostad Stockholm férmedlar hyresligenheter at 240 foretag i
Stockholmsregionen. Férmedlingen har funnits i 60 ar och har
ca 23 000 besdk pi webbsidan varje dag. Arsavgiften for bostads-
sokande ir 210 kronor (bostad.stockholm.se). Bostad Stockholm
redovisar sina Ko- och formedlingsregler, i paragraf 2 Formed-
lingsregler, punkt 1 Grundregler stir "Kunderna i bostadskin
stdr i en rak gemensam ko. Alla bostider (med undantag for de som
formedlas genom Bostadssnabben) formedlas efter kotid.” Nagra
meningar lingre ned kompletteras citatet ovan med skrivningen
att fastighetsigarens krav, till exempel typ av inkomst eller in-
komstens storlek ”kan innebira att kund forbigis i samband med
inbjudan till visning eller i samband med att hyresgistforslag tas
fram.” Bostad Stockholm redovisar alltsa hir att fastighetsigarnas
krav pa till exempel inkomst gar fore kotid, det dr s& man maste
tolka skrivningen och det dr ocksd si drendena hanteras. Vi ater-
kommer till detta i var avslutande diskussion.

Flera riksomfattande storre privata bostadsforetag anvinder

sig av den regionala bostadsformedlingen. P4 orter ddr det inte
finns nigon kommunal eller regional bostadsférmedling an-
mils ofta intresset for en ligenhet direke till bostadsforetaget
antingen via webb-baserade ko- och uthyrningssystem eller pa
annat sitt via formedling i egen regi. Andra exempel pa formed-
lingssajter dr Blocket Bostad och Bovision. En trend ir att flera
privata- och kommunala bostadsforetag i Sverige bérjat anvinda
en ny nationell formedlingssajt — Boplats Sverige. Férmedlings-
sajten dr gratis for bostadssdkande och drivs av en privat aktor.
Tjinsten erbjuder forstahandskontrakt och ingen annonsering
for andrahands-uthyrning tillats. Ménga foretag uppskattar att
fokus i denna webbtjinst dr pd marknadsforing av ledigblivna
hyresbostidder och inte pa sjilva formedlingen.

Formedling i egen regi
Mainga hyresvirdar — kommunala som privata har valt att hantera
delar eller hela formedlingstjinsten och kontrakesskrivningen i
egen regi. Ibland kan bostadsforetag vilja att formedla vissa ldgen-
heter sjilva eller till intern omflyttning och slippa andra till extern
formedlingssajt. Ligenheter kan ocksa formedlas av sirskilda
forvaltningsmissiga eller bostadssociala skl (t.ex. vid hyresgists
dodsfall, tringboddhet eller allvarlig st6rning). Dessa ligenheter
slumpas fram, vilket ir en vanlig metod bland bostadsforetagen. I
andra fall finns det en prioriteringslista baserad pa sokdagar eller
boendetid. Fér bostadsforetagen ir Personuppgiftslagen (PUL) en
viktig lag att f6lja ndr man har kundregister. Lagen bygger i hog
grad pd att samtycke ges for att spara personuppgifter. Syftet med
denna lag 4r att skydda minniskor mot att deras personliga inte-
gritet krinks. Flera exempel pa otillborligt sparande av kundupp-
gifter har under de senaste aren uppmirksammats i branschen och
maénga hyresvirdar saknar rutiner for vilken typ av information
som sparas alternativt tas bort. Begreppet “behandlas” ska tolkas
brett vid hantering av kunduppgifter, till exempel insamling, re-
gistrering, lagring, bearbetning, spridning, utplining, med mera.
Personuppgiftslagen bygger pa gemensamma regler som har beslu-
tats inom EU, det s& kallade dataskyddsdirektivet.

Flera hyresvirdar viljer fritt bland sina s6kande. Akelius 4r
ett exempel pa privat foretag som ger fortur till hyresgister som
ar kunder till Akelius Spar som ir en form av utléning till bo-
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stadsforetaget som anvinds for finansiering av verksamheten.
Affirsidén bygger pa att hyresgister och potentiella kunder satsar
pengar i foretaget, vilket 6kar chanserna bland sokande att fa en
bostad eller for en befintlig hyresgist att kunna byta upp sig till
en bittre bostad.

Mainga kommunala hyresvirdar gor undantag fran soktiden vid
nyproduktion och i situationer av vike for stadens utveckling, sa-
som behov av bostider till niringslivet, vilket da ofta gors i samrad
med stadens niringslivskontor. Undantag gors ocksa vid bostads-
behov hos hushall med sirskilda stodbehov i samarbete med kom-
munernas socialférvaltningar och ibland f6r hushill med boende-
tid dver ett ar med visentligt férindrade bostadsbehov, exempelvis
forsimrad ekonomisk situation och traingboddhet.

For kooperativ hyresritt upprittas normalt en sdrskild ko till
varje nytt kooperativt féreningsprojekt och dessa ligenheter
annonseras ibland pa féretagens hemsida. I andra foretag skoter
foreningarna sjilva uthyrningen med egna regler for hur nya
medlemmar viljs ut.

Kommunalt bostadsbestand

Av landets 290 kommuner saknar 13 kommunalt bostadsforetag
idag. Cirka en femtedel av befolkningen bor i kommunigda
bostider. Ofta dr koncentrationen av resurssvaga hushill storre

i det kommunala bestdndet i jimforelse med det privatigda och
sarskilt stor dr koncentrationen i vissa delar av storstadsregionerna
(Molina, 200r1; Boverket 2011a).

Fran ar 2008 skedde ett trendbrott och ménga hyresfastigheter
saldes till andra privata fastighetsigare som alternativ till bo-
stadsrittsombildning. Nacka, Halmstad, Atvidaberg och Lomma
ir nagra exempel pa kommuner som valt att silja ut hela eller
stora delar av det kommunigda bostadsbestindet. Halmstad och
Nacka ir tva andra kommuner som salt fastigheter i resurssvaga
omraden till en och samma privata dgare. Stockholm, Sollentuna,
Sundbyberg, Upplands Visby, Visteras, Orebro, Staffanstorp,
Burlév och Kristianstad 4r andra exempel pa kommuner som
strivar efter att silja en majoritet eller hela det kommunigda bo-
stadsbestandet (Boverket, 20112).

I Stockholmskommunerna Vaxholm, Danderyd, Nacka och
Téby har hela det allmidnnyttiga bostadsbestdndet sdlts ut och

kommunerna har inte lingre samma majlighet att agera i olika
kommunangeligenheter. De stora forlorarna pa att kommunerna
minskar sina bostadsbestind 4r de som faller mellan gruppen indi-
vider med frtur till bostad via kommunens socialtjinst och grup-
pen resursstarka som har majlighet att képa sin bostad och 4dven
har majlighet att konkurrera om de billigare hyresligenheterna.

Om kommunernas andel av det totala bostadsbestindet blir
obetydligt far de betydligt svarare att erbjuda hushall med for-
sorjningsstod bostad och har inte lingre samma méjlighet att pa-
verka den lokala bostadsmarknaden. Riskerna med ett sadant for-
farande ir flera. Kommuner som avsiger sig ansvaret for hushall
som idag inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar
viktiga hushéll som utgor en potential for framtiden, till exempel
unga vuxna och unga barnfamiljer.

Om kommunen siljer och ombildar sina fastigheter som svar
pa regeringens politik i fraigor som kan medfra stora kostnader
fér en kommun, si bér man fora fram den diskussionen. Det
kan inte vara rimligt att kommuner ska kinna sig tvingade att
silja kommuninvanarnas bostadsféretag for att undvika att ta
socialt ansvar.

Likasa kan det inte vara rimligt att vissa kommuner tar socialt
ansvar med sina bostadsféretag i organiserat bostadssocialt pro-
gram medan andra kommuner inte gor det.

Fenomenet oonskad férmedling

Det gér att urskilja tvi olika typer av o6nskad férmedling av hy-
resgister till en kommun. Med o6nskad férmedling menar vi (se
dven avsnitt 1.1 sidan 2):

1) kommuner som férmedlar férsérjningsstodstagare till andra
kommuners privata hyresvirdar som har lediga (och ofta ned-
gangna) ligenheter till uthyrning. Detta kallas populirt for
”Svarte Petter-spel”.

2) Inflytening av flyktingar via EBO-lagstiftningen.
Det forsta alternativet dir kommuner férmedlar forsérjnings-

stodstagare till andra kommuner har vi sttt pa i ett forsknings-
projekt, se Annadotter och Blomé (2014). Den ekonomiska for-
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delen for den kommun som férmedlar hushéllet som hyresgist dr
att forsorjningsstodet efter en manads folkbokforing pa den nya
adressen ska betalas av mottagande kommun som saknar vetskap
om 7affiren”. Den kommun som lyckats hitta en bostad i den an-
dra kommunen ét sin klient, slipper da att betala f6rsérjningsstod
for hushallet. Ligenheterna som tilldelas pa detta sitt kontroll-
eras inte av den mottagande kommunen och kan vara i mycket
daligt skick, vilket i sin tur gor att hushallet inte kan bo kvar i
ligenheten. En ytterligare effekt for mottagande kommun kan
darfor bli kostnader f6r att hitta en ny bostad till hushallet.

Alternativ tvd ovan med inflyttning av flyktingar via EBO-lag-
stiftningen (s.k. eget boende) kan intriffa trots att vissa kommuner
har sa kallade nollavtal med Migrationsverket. Denna inflyttning
sker okontrollerat och forsvérar for kommunen att planera for
primira sociala behov sisom skola och vard. EBO innebir att in-
dividen sjilv eller via etableringslots hittar en egen bostad istillet
for att bo pa Migrationsverkets anlidggningsboende. Syftet med
EBO-lagen nir den kom till 1994 var, savitt vi forstar, en formodan
om att etableringen av nyanlinda skulle ga fortare med hjilp av
egen bostad. Det kunde majligtvis stimma vid den tid lagen bor-
jade gilla eftersom det dé fanns outhyrda ligenheter pa bostadshy-
resmarknaden. Idag rader stor bostadsbrist med linga kéer for att
fa en hyresligenhet. I media och debatter diskuteras ofta frigan om
trangboddhet, sirskilt i storstidernas forortsomraden. Bland annat
patalas att det dr barnafodande som ir en orsak.

Men det finns en annan orsak till tringboddhet som fi nimn-
eri debatten och det ir EBO-lagens formulering i samverkan
med Migrationsverkets information pa webbsidan som styr mot
okad tringboddhet. I EBO-lagen finns ingen definition av “eget
boende”. I normalfallet torde “eget boende” innebira ett eget
hyreskontraket eller igande av en bostadsrittsligenhet eller fast-
ighet. Migrationsverket har en annan uppfattning, de skriver i sin
information :"Du kan ocksa viilja att ordna boendet pa egen hand,
till exempel hos sliktingar eller vinner.”” Allesd ricker det for Mig-
rationsverket att ha en adress istillet for kontrakt. Det har visat
sig att manga foljer Migrationsverkets forslag och skriver sig hos

7 http://www.migrationsverket.se/Privatpersoner/Skydd-och-asyl-i-Sverige/
For-dig-som-ar-vuxen-och-har-sokt-asyl/Boende.html

en slikting eller bekant som innehar kontraktet pa ligenheten.
Antingen har flyktingen en madrass pa den adressen eller si bor
hen ndgon annanstans. Det kan vara flera personer som skaffar
sig samma adress och detta bidrar givetvis till "trangboddheten”
—som kan innebira att alla som ar skrivna pa adressen inte bor
dir i verkligheten. Det forekommer ocksa handel med adresser,
vilket patalats bland annat i SVT med exempel frin Malmao.

EBO-lagen och tillimpningen av den, enligt Migrationsver-
kets forslag ovan, betyder i praktiken att segregationen i kommu-
nerna fullstindigt okontrollerat eskalerar i omraden som redan
var segregerade. Utvecklingen spolierar det seridsa arbete som be-
drivs i kommuner fér att motverka segregation. I en kommun dir
man, sedan nagot ar tillbaka, uppticke forekomsten av manga
clo-adresser pd samma adress, skriver man nu nya hyreskontrakt
som innehéller en tringboddhetsklausul dir hyresgisten kan bli
uppsagd om det visar sig att det bor fler minniskor i ligenheten
in kontraktet medger.

Sveriges kommuner och regioner (SKR) har uppmirksammat
fenomenet och féreslog redan ar 2013 ett inforande av sa kallade
"godkinda” kontrakt vid asylsokande och etablering. Beslut om
godkinnande ska da fattas av Migrationsverket och kommunen
i samverkan, enligt forslaget, SKR (2013). Vi menar det ir rimligt
att ifragasitta EBO-lagen dé det i dagslidget och ett antal ar fram-
over kommer vara mycket begrinsad mojlighet till verkligt eget
boende sivil for nyanlinda som for andra grupper i samhillet.
Unga vuxna, unga vixande familjer, parter i en skilsmissa, med
fler star idag i linga koer for fd ett eget boende i betydelsen av ett
eget hyreskontrake, ett eget hem.

I det forsta alternativet ovan blir mottagande kommun f6rsorj-
ningspliktig for det inflyttade hushallet efter en manad. I det an-
dra fallet kan mottagande kommun bli forsérjningspliktig efter
tvd ar di etableringsstddet gar ut och om individen inte kommit
in pd arbetsmarknaden och har ett arbete.

Det kan innebira stora kostnader fér den mottagande kom-
munen i bada fallen.

Att som privat hyresvird med en tom ligenhet ta emot en hyres-
gist pa forfrigan frin en forvaltning i en annan kommun, kan vara
frestande pa kort sikt. Antagligen tinker fastighetsigaren att det 4r
“pengar in” och beaktar inte att det 4r den kommun fastighetsiga-
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ren sjilv verkar i och kanske dven bor i, som fir betala en mycket
storre summa. Beteendet undergriver kommunens ekonomi och
didrmed dven den egna verksamheten genom att kommunen kan
bli mindre attraktiv att bo och verka i om den utvecklas negativt.
Situationen blir extra problematisk i och med att vissa kommuner
i Sverige agerar pa ett sitt som forsvarar socialt ansvarstagande i
bostadsforsorjningen for gruppen flyktingar och gruppen f6rsorj-
ningsstodstagare. Nagra kommuner blir forlorare och far ta pa sig
en orimligt stor ekonomisk borda och dirmed f6rsimras individer-
nas mojligheter till att snabbt inkluderas eller integreras.

Problemet med kommuners ”Svarte Petter-spel” eller sé kallad
”Social dumpning” skulle kunna l8sas genom samarbetsavtal
mellan kommunerna i en region.

Avslutande diskussion
Vi anser att det beh6vs en fordjupad analys vad géller samband
mellan inkomstkrav i uthyrningspolicys och diskrimineringsper-
spektivet samt socioekonomisk segregation, gentrifiering och filtre-
ring av bostadsomraden. Det beh6vs ocksd en offentlig diskussion
om nuvarande utformning och tillimpning av uthyrningspolicys i
kommuner och kommunala och privata bostadsforetag.

Skillnaderna ir stora mellan kommunala och privata bo-
stadsforetag nir det giller krav pd kundernas/hyresgisternas
inkomstnivd och inkomstslag. Spridningen ir stor, frdn att man
visar egen inkomst sex manader framdt utan faststilld niva till
ett inkomstkrav pa fyra ginger hyran. Det 4r ocksd stora skill-
nader mellan typ av inkomst som ska summeras till en godkind
inkomstniva. Ju firre inkomsttyper som bostadsforetaget god-
kdnner, ju svarare blir det forstds for kunden att komma upp i
godkind inkomstniva. Att bostadsforetag och fastighetsigare till
exempel tar sig ritten att inte godkdnna samhilleliga transfere-
ringar som barnbidrag, motverkar statens syfte med bidraget som
en inkomstutjimnande faktor. Det ir svért att tolka en sidan
regel i en uthyrningspolicy pd annat sitt 4n att fastighetsigaren
inte vill ha barnfamiljer som hyresgister.

Det kan finnas skil att exkludera f6rsérjningsstdd som in-
komst i en uthyrningspolicy i en kommun under en tid. Det
kan till och med vara en nédvindig atgird for en kommun, till
exempel for att hantera en negativ social utveckling och stor

inflyttning av forsorjningsstddstagare till ett omrade som har
ménga lediga ligenheter, vilket successivt kan leda till att andra
grupper flyttar ut. Kommunen kan da hamna i en nedétgiende
ekonomisk spiral som kan bli svér och ta ling tid att komma till
ritta med.

En kommun bér dirfor fundera pa en gemensam uthyrnings-
policy och striva efter att aktivt fa med sig alla fastighetsigare att
vilja ta socialt ansvar, dels genom att formedla ligenheter till det
bostadssociala programmet dels genom att upplata billiga ligen-
heter som fordelas jimnt 6ver staden till resurssvaga grupper.

Omvint kan det finnas skil att inkludera forsérjningsstod
som inkomst i uthyrningspolicyn i en kommun férutsatt att bade
kommunala och privata bostadsforetag delar lika pa detta ansvar.
Att fordela forsorjningsstodtagare lika vid nyproduktion torde
kommunerna sjilva till stor del kunna klara av, till exempel ge-
nom krav vid upphandlingar och markanvisningar.

Det ir viktigt att samla statistik och noga studera effekterna av
uthyrningspolicyn. Det ir lika viktigt att hyresvirdar dr beredda
att gora forindringar om det krivs for en langsiktigt hillbar social
och ekonomisk utveckling. Sirskilt betydelsefullt dr det att folja
upp hur olika grupper av hyressokande paverkas, vilket betyder att
man behéver registrera beddmningar av savil sokande som erhallit
bostad som sokande som #nze erhallit bostad. Forst da finns mojlig-
het att utvirdera uthyrningspolicyns effekter pa kort och ling sikt.

Det dr angeldget att uthyrningsprocessen alltid utformas trans-
parent och foljer existerande lagar och regler samt att de kriterier
som bestimts i uthyrningspolicyn f6ljs konsekvent. Forst da kan
det bli majligt for bostadssokande att kontrollera sjilva pi webben
eller i lagbocker att foretaget gor som de skriver att de gor och
inte nagot annat. Av samma skil finns det goda skl for foretagen
att publicera samtliga dokument som man hinvisar till i uthyr-
ningspolicyn, till exempel Diskrimineringslagen (2008:567), PUL,
tillimpliga lagar, foretagets likabehandlingsplan, ingangna avtal,
bolagets dvergripande affirsstrategier och god sed pé hyresmarkna-
den. Aven speciellt avtalade bostadsprogram sisom bostadssociala
avtal och niringslivsforturer med mera, bor alltid 6ppet redovisas.

Anvinda begrepp ska sjilvfallet vara aktuella och stimma
overens med myndigheters begreppsapparat, sisom Skatteverket
for inkomst: tjanst, kapital och niringsverksamhet; bidrag som
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hushall kan fa fran Forsikringskassan; medel frin CSN, medel
fran Arbetsloshetskassor samt medel frin PPM och andra pen-
sionsutbetalare.

Det behévs rutiner i foretagen som ser 6ver, uppdaterar och
reviderar uthyrningspolicyn kontinuerligt. Om nya forslag till
grundkrav saknar stéd i hyreslagstiftningen bor foretaget ifraga-
sitta relevansen av att ha med kravet, eller pd annat sitt se till att
kravet kan bli lagligt, som till exempel kravet pd max antal boen-
de i ligenheten. Det beh6vs nya rittsfall som provar inkomstkra-
ven i uthyrningspolicys mot diskrimineringslagen, till exempel
dir inkomstkraven drabbar individer genom diskriminerings-
grunderna kon och alder.

En renoveringsstrategi dir hyresgisten kan paverka
dtgiardspaketet i ligenheten dr antagligen pa kort sikt den socialt
mest hillbara strategin. Samtidigt stings inte mojligheten
for hyresvirden att successivt 6ka standarden vid en naturlig
succession av ldgenheter. Det positiva ar att fler hyresgister kan
bo kvar i den renoverade ligenheten och att gentrifieringseffekten
far ett langsammare forlopp. I en situation med nedgingna
fastigheter som kriver mycket omfattande dtgérder eller till och
med rivning, beror strategin mycket pa vems perspektiv som
beaktas i analysen och vad som ir rationellt att gora pa ling sikt.
I ett stadsutvecklingsprojekt kan det ibland finnas sirskilda skil
att ta ett storre grepp i den strukturella miljon och i fastighe-
ten for att utveckla eller locka fler investeringar till ett omréide.
Omfattande renoveringsitgirder kriver kapital, vilket kraver
avkastning som i sin tur kriver hoga hyror for att bli lonsamma.
Det ligger dé nira till hands for den rationella vinstmaximerande
hyresvirden att vilja att maximera standarden i ligenheterna for
att fa tickning for sina kapitalkostnader och den risk satsningen
medfor. Dirfor finns det ett behov av att se 6ver om det behovs
en lag for att sprida hyreshéjningar dver flera ar vid sirskilt stora
héjningar, vilket 4r en modell som nagra kommunala bostadsfore-
tag borjat tillimpa i vissa projekt. Pa sikt kanske dven nationella re-
noveringsfonder kan behova dvervigas i syfte att utjimna villkoren
och méjliggéra humanare hyreshéjningar 6ver tid? En uppenbar
risk 4r att allt f6r generella och hoga hyresskningar ger 6kade om-
kostnader for socialforvaltningen i en kommun, vilket ur samhail-

lets perspektiv aldrig kan bli samhillsekonomiskt héllbart.

Det ir tydligt att det saknas en nationell politik som skapar
jamlikt ekonomiskt och socialt ansvar f6r fordelningen av for-
sorjningsstodstagare mellan kommuner samt mellan kommu-
nala och privata bostadsforetag. Utan tydliga regler kommer
det nu pdgdende Svartepetterspelet att fortsitta. Likheten med
EBO-boende for flyktingar ir sliende. Den okade segregationen,
som i debatten benimns “tringboddhet” giller framférallt redan
etniskt och socioekonomiskt segregerade omraden, vanligtvis
miljonprogramsomraden. Dessa omraden befinner sig antingen
infor renovering eller har nyligen renoverats. Pafrestningarna i de
omradena — for mianniskorna och pa ligenheterna — torde vara
mycket omfattande.

Vi hidvdar att ritten till att vilja "eget boende” for flyktingar
madste upphdora. Det enkla skilet dr att det inte finns nagot eget
boende att fa tag pa. Sveriges bostadsbrist 4r fér nirvarande
mycket svar. Traingboddheten som EBO-lagen skapar frimjar
inte integration, utan tvirtom utanférskap. En alternativ modell
kan vara att Migrationsverket och kommunerna samarbetar for
att mojliggora successiv utflyttning till ett verkligt eget boende
vartefter kommunerna bygger nya strukturellt varierade, miljo-
missigt, ekonomiskt och socialt hillbara bostider och bostads-
omraden. P4 sd sitt mojliggors f6r kommunerna en strategisk
samordning och blandning av alla bostadssokande i kommunen.
Detta bedémer vi vara av avgdrande betydelse for att kommunen
ska kunna motverka segregation och for att né det langsiktiga
mélet om befolkningsmissig mangfald i alla stadsdelar. Denna
modell bér ocksd medfora att kommunen far bittre méjlighet att
hantera 6vriga viktiga behov, saisom skola, vard och omsorg.

Vi vill avslutningsvis peka pd att det dr ett mycket allvarligt
problem for ett samhille nir médnga minniskor drabbas utifrin
sin socio-eckonomiska stillning och exkluderas fran bostadsmark-
naden. Till denna hemldshet ansluter nu de manga flyktingarna.
Situationen avviker frin de dtagande som Sverige har i regerings-
formen och FN:s deklaration f6r minskliga rictigheter.
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Uthyrningspolicy
Landskrona stad

FASTSTALLD AV LANDSKRONA STADSUTVECKLING AB 2015-09-14
Ersatter tidigare version daterad 2013-09-18.
Policyn gdller vid uthyrning av bostdder och lokaler inom Landskrona stad.

Framtagen av Landskrona Stadsutveckling AB tillsammans med privata fastighetsagare,
stadens fastighetsbolag och stadens myndigheter.

Uthyrningspolicyns malsdttning

Uthyrningspolicyn ar en viljeforklaring vars syfte ar att

skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostader

inom Landskrona stad.

Grundkrav for att hyra lagenhet
(minimikrav)

For att teckna hyresavtal maste du ha fyllt 18 ar.

Inkomst skall kunna styrkas, hyran bor hogst uppga
till en tredjedel av bruttoinkomsten. Som inkomst
raknas forvarvsinkomst, studiemedel, arbetslos-
hetskassa, inkomst av kapital och pension.

Kreditupplysning skall ske innan kontrakt under-
tecknas for bedomning av betalningsformaga.

Inga oreglerade hyresskulder skall foreligga.

Sokande skall visa pa god hyressed, genom att inte
vara foremal fér anmalningar gallande stérande
beteende eller misskott bostad. Med anledning av
detta skall referenser inhamtas fran tidigare
boenden, referenser dldre an tva &r godkanns inte.

Antalet personer som ska bo i lagenheten skall vara
rimligt i forhallande till Iagenhetens storlek och
planlosning. Antal boende i ldgenheter bor ej dver-
skrida tva personer per sovrum. Som hyresgast
forbinder du dig att inte utan skriftligt medgivande
fran hyresvarden Iata fler &n det antal personer som
hyreskontraktet avser samtidigt bo i lagenheten.

Fastighetsagare/fastighetsbolag
beslutar, efter samrad

Om oklarhet eller beddmningssvarighet foreligger i
enskilt fall bor samrad ske med Landskrona Stadsut-
veckling AB eller med Landskrona stads individ- och
familjeférvaltning.

Landskrona Stadsutveckling AB verkar for att fastig-
hetsagare i staden tar ett bostadssocialt ansvar och
arbetar aktivt med att motverka segregationen i staden.
Fastighetsagare som godkanner uthyrningspolicyn
deltar i Landskrona stads bostadssociala arbete samt
stadens planering av stadsmiljder. Det bostadssociala
arbetet sker enligt principéverenskommelsen om
samverkan kring férmedling av bostadssociala hyres-
kontrakt. Overenskommelsen ska verka fér en sund
utveckling som dr till gagn for saval staden som for
fastighetsagarna.

Fastighetsagare/verkstallande direktor godkanner
samt forbinder sig att folja uthyrningspolicyn enligt
ovan namnda lydelser.

Denna viljeforklaring ar upprattad i tva exemplar, dar
respektive part tagit varsitt exemplar.

Bolag

Fastighetsagare

Namnfortydligande

Lars Bengtsson, Verkstallande direktér
Landskrona Stadsutveckling AB

Datum
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Uthyrningspolicy

Landskrona stad

FRAMARBETAD OCH FASTSTALLD AV LANDSKRONA STADSUTVECKLING AB DEN 2013-08-18

Policyn galler vid uthyrning av bostader och lokaler inom Landskrona stad.
Framtagen av Landskrona Stadsutveckling AB tillsammans med privata fastighetsagare,
stadens fastighetsbolag och stadens myndigheter.

Uthyrning Y E

Uthyrningspolicyn ar en viljefdrklaring vars syfte dr att skapa
kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostader och lokaler
inom Landskrona stad.

Landskrona har under lang tid haft en inflyttning fran andra
kommuner som medfort betydande scciala problem.
Nedanstdende grundkrav ska motverka sdan inflyttning.

far att hyra lag

= For att teckna hyresavtal maste du ha fylit 18 &r

+  Inkomst skall kunna styrkas, hyran bor hogst uppgd till en
tredjedel av bruttoinkomsten, Som inkomst raknas for-
varvsinkomst, studiemedel, arbetsidshetskassa, inkomst
av kapital och pension.

»  Kreditupplysning skall ske innan kontrakt undertecknas
for beddmning av betalningsfirmaga.

«  Inga oreglerade hyresskulder skall fireligga

»  Sokande skall visa pa god hyres sed, genom att inte vara
faremal far anmalningar géllande storande beteende eller
misskitt bostad. Med anledning av detta skall referenser
inhamtas fran tidigare boenden, referenser aldre &n tva ar
godkinns inte.

»  Antalet personer som ska bo | lagenheten skall vara rimligt
i forhallande till lagenhetens storlek och planidsning. Antal
boende i lagenheter bor e] dverskrida tvd personer per
sovrum,

CHRISTIAN ALEXANDERSSON, VERKSTALLANDE DIREKTOR
LANDSKRONA STADSUTVECKLING AB

Fastighetsigare/fastighetsbolag beslutar, efter samrid

Om oklarhet eller beddmningssvitrighet fareligger i enskiit fall bér
samrid ske med Landskrona Stadsutveckling AB eller med Landskrona
stads Individ och familjefdrvaltning.

Landskrona Stadsutveckling g verkar for att fastigl gareista-
den tar ett bostadssocialt ansvar och arbetar aktivt med att motverka
segregationen i staden. Fastighetsdgare som godkanner uthyrmings-
policyn erbjuds att deltaga i Landskrona stads bostadssociala arbete
samt stadens planering av stadsmil)Ger,

Ambitionen &r att succesivt utarbeta riktlinjer som gagnar en sund
wtveckling fér sival staden som for fastighetsigarma

Fastighetsagare/verkstallznde direktor godkanner samt forbinder sig
att falja uthyrningspolicyn enligt ovan namnda lydelser

Denna viljefdrklaring ar upprattad i tvd exemplar, gar respektive part
tagit varsitt exemplar.

BOLAG

FASTIGHETSAGARE

S

LANDSKRONA
STADSUTVECKLING AB

RAMNFORTYDLIGANDE DATUM

Bilaga 4b sia2

s

STADSUTVECHKLING AB

Uthyrningspolicyns tilldmpning for fastighetségare

Uthymingspolicyn dr en minimumnivé fiir uthyrning av bostéider och lokaler i Landskrona
stad som klargdr vilka grundkrav som giiller for att fa hyra bostad/lokal. Syftet med policyn dr
att skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostider och lokaler inom Landskrona
stad. Uthyrningspolicyn ir ett samarbete mellan Landskrona Stadsutveckling AR,
fastighetsfigama och Landskrona stad, som i deita arbete foretriids av individ — och
familjeférvaliningen(loF). Samarbetet koordineras av Landskrona Stadsutveckling AB.

Fisrfarandet vid de tre mijliga scenariona

L. Huvudregeln & an bosiadssokanden som sakmar inkomst, enligt grundkraven i
Uthyrmingspolicyn, inte uppfiller kraven for au f& yra bostad

2. Bostadssékande som dels dr folkbokfird | Landskrona och dels saknar inkomst men
som mottar ekonomiskr bistdnd (redon bendmnt firsdriningssiid) och vill hyta bostad
Fastighetsagaren hiinvisar bostadsstikande att ta kontakt med sin handliggare hos loF.
IoF ber den hostadssitkande om ett skriftligt medgivande for att IoF ska ges méjlighct
att samréda med den presumtive fastighetsfgaren. Fastighetsigare tar kontakt med
bostadsstkande anglende erbjudande om hyreskontrakt. Vid godkinnande av ansikan
efterstrivas att fiirstahandskontrakt tecknas med bostadssGkande,

3. Boende som dels dr folkbokford i Landsivona och dels saknar inkomst men som
upphar forsoriningssiid samt bor | wndermdlig bostad ochveller har lyvesskulder och
ar i behov av ny bostad. For att cn bostad ska anses som undermalig ska det foreligga
firelgganden frin miljaforvalmingen (MF) enligt vilket bostaden kan utgfica en
hilsooldgenhet fiir de boende. IoF uppmanar boende ant sika ny bostad, farfarandet
sker dérefier enligt punkt 2.

ToF:s uppdrag &r utreda behovet av en annan bostad fiir den bostadssékande. Handldggaren
ska i sin bedtimning dven viiga in information fréin MF om vilka fastigheter som har
foreldgganden av allvarlig karakedr,

1 sarmtliga firenden som berdr hushall med bam ska bamperspektivet ska genomsyra hela
arbetsprocessen.

Miil och uppfiljning

En av mélsttningamna &r att varje hushall sjilv ska ha frstahandskontrakiet till sin bostad.
Fir att detta ska mdjjliggoras bér fastighetsfigare i firlngningen acceptera firstiriningsstad
som inkomst i de fall hyresgiisten i Gvrigt uppndr de krav som stills pa god hyressed. Ext
system upprittas, som ska godkiinns av sivil fastiphetsigarna som Landskrona stad,
inkluderat kriterier som boende bisr uppné fr ati bli foremal fGir flirstahandskontrake.

Landskrana Stadsutveckling AB voanwlandskronastadsutveckling. s¢
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Bilaga 5: Kronofogdens forbehalls-
belopp och normalbelopp

Vad ingir i forbehillsbelopper?

I forbehillsbeloppet ingar:

¢ dels din boendekostnad,

¢ dels ett normalbelopp som ska ticka dina vanliga levnads-
omkostnader.

I normalbeloppet ingir bland annat kostnader for:
mat,
klider,
hygien,
telefon,

hushallsel,

forsikringar och andra mindre utgifter for tillfilliga behov.

Hur stort ir normalbeloppet?

Kronofogden bestimmer hur stort normalbeloppet ska vara en
gang per ar. Normalbeloppet dr kopplat till konsumentprisindex
som SCB faststiller pa regeringens uppdrag,.

Fér 2020 dr normalbeloppet:

* 5002 kronor fér en ensamstiende vuxen

* 8264 kronor fér ssmmanlevande makar eller sambor

* 2 654 kronor for barn till och med 6 ar

* 3 055 kronor for barn 7 ar eller dldre

Vad kan paverka storleken pd normalbeloppet?

Det ir bra att veta att normalbeloppet f6r barn paverkas av till
exempel

* underhillsbidrag,

* barnbidrag eller

* studiebidrag.

Normalbeloppet minskar med motsvarande belopp som du fir i
bidrag. Sjilvklart blir minskningen aldrig storre 4n sjilva normal-
beloppet.

Kalla: Kronofogden.se, 2020-02-04
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Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter har pi uppdrag av
Boverket foljt Landskrona stad och arbetet i Landskrona Stads-
utveckling AB (LSAB) under sex dr, 2013—2018. Under dessa dr
har forfattarna pa néra hill foljt och analyserat stadens strate-
gier for att utveckla Landskrona och Centrum-Oster.

Fenomenet "Social dumpning” eller si kallat ”Svartepetter-
spel” som innebir att kommunerna Gverfor sociala problem
pa varandra har blivit allt vanligare. Ekonomiskt svaga
kommuner drabbas — saisom i Landskronas fall med en
historik av att ha haft en tillginglig bostadsmarknad med fa
nya arbetstillfillen — och integrationen forsvaras.

Forfattarna vill hir lyfta och fordjupa diskussionen och men-
ar att detaljerade och kravfyllda uthyrningspolicys finns till
pa grund av att det saknas en nationell politik som skapar
jamlikt ekonomiskt och socialt ansvar bade mellan kommun-
er och mellan kommunala och privata bostadsforetag.

Forfattarna visar att Landskrona kommuns metod att bilda
LSAB tillsammans med privata fastighetsidgare — som sedan
samverkat i stadsutvecklingen — har bidragit till utveckling
i innerstaden. De forordar en balanserad gentrifiering
under en period for att utveckla de segregerade stadsdelarna
Centrum-Oster och for att Landskrona som stad ska kunna
utvecklas ekonomiskt samt bli mer integrerad.
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