[T,

MALMO HOGSKOLA

Fastighetsagare och omradesutveckling:
Utgangspunkter for BID Sofielund

Helena Bohman
Ola Jingryd
Urbana studier

April 2015






Innehallsforteckning

1 Inledning

1.1 Bakgrund

1.2 BID - den svenska modellen

1.3 Studiens utgangspunkter och uppligg

2 Roster om trygghet i Sofielund

2.1 En stadsdel pé den otryggare halvan av staden

2.2 Broken Windows och 6kad trygghet

2.3 Diskussion

3 Eftersatt fastighetsunderhall

3.1 Hyresmarknaden ur ett nationalekonomiskt perspektiv

3.2 Diskussion

4 Sociala bostader - ett problem i Sofielund?

4.1 Allmant om sociala lagenheter

4.2 De boende

4.3 Fastighetsiagarna

4.4 Diskussion

5 MKB:s roll i egenskap av allmdnnyttigt bostadsforetag

5.1 Allmannyttans juridiska ramar

5.2 Signaler och incitament

5.3 Diskussion

6 BID Sofielunds bidrag till omradet

6.1 Gross och fyra rekommendationer

6.2 Insatser

6.3 Avslutande kommentar

Referenser

10
13
13
16
19
20
20
26
28
28
29
30
31
33
34
36
37
39
39
43
48
50



1 Inledning

Sofielund ir ett omrade i sddra delen av centrala Malmé som byggnadsmissigt karakteriseras av
en blandning av olika typer av byggnader fran olika tidsepoker. Omradet lig tidigare i stadens
utkant, och en del av bebyggelsen bestir av gathus frin 1800-talet. En del av dessa hus har
tidigare innehillit olika typer av niringsverksamhet, sdsom gamla slakterier, tryckerier och
mejerier. Efterhand som staden vuxit har det i olika omgangar byggts savil bostider som littare
industrier. Omradet kring Sevedsplan byggdes 1940-1950 och bestir av tidstypiska flerfamiljshus
i funkisstil kring ett torg. De flesta husen ir inte hogre dn fyra viningar. Det dr alltsa ett omréide
med mycket blandad bebyggelse som idag ligger nira Moéllevingen, ett omrade som ér kint for
restauranger, kulturverksamhet och framtill slutet av 1990-talet dven for tillgingen till billiga
bostider. Aven Sofielund har blivit kint fér ett rikt kulturliv och en pittoresk gatubild, men dven
for mindre smickrande saker som en besvirande kriminalitet, som bl a inkluderar en omfattande
droghandel och annan kriminalitet, samt vad som kallats slumbostider. Omradet omfattar alla
typer av boendeformer: smahus, bostadsritter och hyreslagenheter.

Det eftersatta fastighetsunderhdllet har uppmirksammats under de senaste dren. Ndgot som
utmirker Sofielund 4r dven det stora antal olika fastighetsidgare som finns representerade. Det
innebir att for att genomféra férandringar finns manga olika parter inblandade, vilket kan géra
olika insatser mer komplicerade. Det har tidigare gjorts olika insatser att férséka samla och
samordna fastighetsigare i omrddet, for att pa s sidtt komma tillritta med en del av de problem
som omradet brottas med.

1.1 Bakgrund

Foreningen Fastighetsigare BID Sofielund (fortsittningsvis kallad BID Sofielund) konstituerades
den 3 september 2014 pd gemensamt initiativ frin Malmé stad och Fastighetsigarna Syd. Syftet
ar att fastighetsdgarna i omréidet pa ett samordnat sitt ska arbeta med att i vid mening och utifrin
flera perspektiv utveckla och forbdttra Norra och Sodra Sofielund och Sofielunds
industriomrdde. Fastighetsigare BID Sofielund, som dr en ideell férening, har enligt § 5 i
stadgarna som dndamal att

- befrimja samarbete mellan fastighetsigare och bostadsrittsféreningar i Norra och Sédra
Sofielund samt mellan fastighetsdgarna, Malmé Stad och andra aktérer, med syfte att
gagna en positiv utveckling i Sofielund,

- befrimija en positiv bild, 6kad attraktivitet och stolthet 6ver Sofielund,

- befrimja en positiv virdeutveckling pé fastighetsbestindet i stadsdelen, samt

- bevaka och tillvarata medlemmarnas intressen i Ovrigt utifrdn Adrsmotes- eller
styrelsebeslut.

Att Sofielund som stadsdel under ménga ar uppvisat betydande problem f6r sévil boende som
fastighetsigare dr ett vildokumenterat och medialt uppmirksammat faktum. Tvd fenomen har
pekats ut som sirskilt problematiska: den omfattande och patagligt nirvarande kriminaliteten
samt den heterogena gruppen av fastighetsigare i omridet (Holmberg 2014). Kriminaliteten
bidrar inte minst till en hog grad av otrygghet, ibland med spektakulira inslag sisom
skottlossning. Det bekriftas bl a av att stadsdelen, om 4n med vissa variationer, genomgiende



fatt daliga siffror betriffande otrygghet i sdval polisens trygghetsmitningar som den stora
omradesundersokningen som genomférdes 2013 av forskare vid Malmé hogskola (Ivert m fl,
2013). Det stora antalet olika fastighetsigare, varav flera sma aktérer med varierande
forutsittningar, ar egentligen inget problem i sig, men tycks ha samband med ett tredje fenomen,
nimligen ett inte férsumbart inslag av déligt skotta fastigheter och undermaliga boendemiljGer.
Omridet karakteriseras ocksd av en hég omflyttning av hyresgister, Gver 25 procent arligen. Det
bor dock poingteras att det i omradet bor ett stort antal studenter som ér en grupp med hog
flyttbenigenhet utan att detta behéver vara orsakat av nagon typ av problem i omradet eller med
fastigheten.

Den tredje punkten i stadgarnas ovan angivna § 5 orsakade en viss grad av kontrovers infor
bildandet av BID Soficlund. Att fastighetsigare gick samman f6r att befrdmja en positiv
virdeutveckling péd fastighetsbestindet vickte i vissa liger en oro for att syftet med hela
arrangemanget var att hdja hyrorna i syfte att maximera intdkter och pd sa sitt bidra till en, enligt
de berorda parterna oénskad, gentrifiering av stadsdelen. I samband med ett storméte infor
BID:ens bildande den 27 maj 2014 arrangerades en protestaktion utanfér méteslokalen. Vid ett
storre méte den 11 juni 2014 problematiserade en motesdeltagare begreppet trygghet, och
menade att trygghet inte bara innebir skydd mot att utsittas f6r brott, utan dven vetskapen att
man har sin bostad och sitt niromréade.

Den naturliga och omedelbara frigan som uppstar dr vad BID Soficlund mer konkret ska dgna
sig 4t. Som vi ska aterkomma till nedan finns det sddant som édr naturliga inslag i fastighetsdgares
verksamhet, saisom skotsel av byggnader och utemiljéer pa fastigheterna. Andra édtgirder, som
faller utanfor fastighetsigares normala verksamhet, 4r mer av den karaktiren att samarbete med
andra, yttre parter behévs. En aspekt att ha i dtanke dr att Sofielund som ndmnts 4r en stadsdel
med ett stort inslag av kultur- och féreningsliv. Manga av de som ér aktiva i de olika féreningarna
och verksamheterna bor ocksa i stadsdelen. Sofielund har ur den synvinkeln stora tillgingar i att
manniskor som kidnner att stadsdelen dr deras hem som de virnar och girna vill vara med att
forbdttra. Det kan sidgas vara ett kulturellt kapital som boér tas hinsyn till i arbete med
omradesutveckling.

Kommunens roll i en stadsdels utveckling ir central och Malmé stad har vatit aktiv betraffande
framfor allt S6dra Sofielund, och dr dven en av initiativtagarna till BID Sofielund. Kommunens
ansvar kan dock inte stanna dér. Mdnga av de problem som stadsdelen dras med 4r sidana att det
krivs att kommunen dels agerat, dels anpassar sitt agerande i vissa avseenden till ridande
omstindigheter och behov. Hir kan BID Sofielund fungera som kommunens samarbetspartner
och samordnar fastighetsigare, som identifierar problem och tinkbara l6sningar, och
kommunicerar dessa till de relevanta kommunala instanserna.

1.2 BID - den svenska modellen

BID-konceptets ursprung

Business Improvement District ar ett fenomen som blivit allt vanligare i storstidder internationellt. De
tidiga exemplen kommer frain Kanada och USA under 1970-talet. Forst ut var Toronto med
Blood West Village Business Improvement Area (BIA) 1970. Stidder i USA f6ljde snart efter: i
takt med att de amerikanska stiderna avfolkades forsimrades villkoren for detaljhandeln inom
stider. Nir befolkningen flyttade utanfér stadskdrnorna férsvann ocksa handeln i centrum till



kringliggande képeentra. Gatorna i centrum priglades till stor del av kriminalitet i form av
personran och liknande. BID var ett initiativ av fastighetsdgare och handlare i centrum att parera
denna utveckling (Olson & Keys, 2008).'

En av de grundliggande tankarna bakom BID ir att brottslighet avskricker frin besok i ett
omrade, vilket dirigenom paverkar handeln som bedrivs i omridet negativt. Genom att bekimpa
brottslighet kan man dirigenom Oka antalet besdkare och sannolikheten att de kommer att
konsumera i omradet (Hoyt, 2005). Eftersom tidigare studier visat att invdnare flyr stadskirnor
drabbade av kriminalitet, argumenterar Brooks (2008) for att effekterna av ett BID gir utanfor
det geografiska omride som sjilva BID omfattar.

BID-konceptet har spridit sig utanfér USA till ett stort antal linder, diribland Kanada,
Storbritannien och Tyskland. Den ndrmare utformningen vatierar fran plats till plats, men
huvudsakligen gir bildandet av en BID till pa foljande sitt. Forst gar ett antal fastighetsdgare i en
stadsdel ihop och beslutar om att inleda en process att bilda en BID. De bildar en kommitté som
tar fram en plan f6r BID:en, dess mdl, former och finansiering. Direfter anséker man hos
kommunen om bildande av en BID. Kommunen behandlar drendet, ofta i motsvarigheten till
kommunfullmaktige, och beslutar om BID:ens bildande. I och med det kommunala beslutet dr
BID:en tvingande for alla fastighetsdgare i det angivna distriktet, dvs. alla dr skyldiga att vara med
och finansiera projektet.” I gengild 4r BID:en ansvarig infér medlemmarna. Det bildas i regel pa
ett visst antal ar i taget, t ex fem ar. Denna tvingande ordning forutsitter att det finns lagstiftning
att stodja sig pa. Lagstiftningen sker pa olika nivd beroende pa landets rittsordning. I federala
linder som USA och Tyskland sker det pd delstatsnivd, ibland dven delegerat till lokal niva;
annars sker det pd nationell nivd.

Som nidmnts avsag det ursprungliga konceptet lokalhyresgister, vilket dr orsaken till begreppet
“business improvement district”. Det dr i forsta rummet Ayresgasternas affirsverksamhet som ska
forbittras genom att ges bittre forutsdttningar. Som en Aomsekvens dirav dr tanken att
fastighetsigarna ska gynnas pd sikt genom hdégre fastighetsvirden och férhoppningsvis hogre
intikter.” Nir konceptet, i anpassad form, anvinds fér stadsdelar med bostadsfastigheter blir
titeln négot missvisande eftersom bostadshyresgister inte bedriver nigon affirsverksamhet i
fastigheterna.

I Tyskland har man tagit fasta pa detta och har i sin rittsordning ett 6verordnat begrepp Urban
Improvement District, som delas in i tvd kategorier: BID, som avser fastigheter med lokalhyresgister,
och  Neighborbood Improvement District (NID), som avser fastigheter med bostadshyresgister
(Kreutz, 2009). Aven i andra linder, bl a USA, har BID-konceptet anpassats till olika typer av
fastigheter och stadsdelar. Exempelvis har Kalifornien tre huvudtyper av BID: Property-Based BID
(PBID), Business-Based BID (BBID) och Tourism-Based BID.*

Positiva effekter av BID

BID har visat sig framgangsrikt pa manga stillen. Malet att fd ner brottsligheten har uppnitts och
tryggheten dtervunnits. Stadsdelarnas miljéer har foérbittrats, ibland rentav genomgatt en

1 Utvecklingen bor sannolikt ocksé forstds mot bakgrund av den stora utflyttningen frin stader till férorter som dgde
rum i méinga linder under den aktuella perioden. Denna hade naturligtvis fler orsaker 4n kriminalitet i stadskédrnorna.
21 vissa typer av BID, bl a i England och Wales, betalas avgiften av hyresgisterna.

3 Om man avtalat om omsittningshyra for lokaler far fastighetsigaren direkt 6kade intikter nir hyresgisten far det.

4 Kaliforniens BID regleras i California Code Part 7: Property and Business Improvement District Law of 1994.



fullstindig férvandling — och som ett resultat har detsamma skett med deras rykte bland
befolkningen.

Manga amerikanska BID har som prioriterad uppgift att fa ner brottsligheten i omridet (Brooks,
2008), varfor det vid en utvirdering av en BID iér naturligt att studera just hur brottsligheten i
omréadet utvecklats. Flera studier (Hoyt, 2005; Brooks, 2008, Cook & MacDonald, 2011) drar
slutsatsen att omriden som infért BIDs har sett en minskning av brottslighet. Brooks jamfor
omraden i Los Angeles som valt att inféra BID med omrdden som varit nira men i slutindan inte
valt att genomf6ra BID. Utifran de resultaten dras slutsatsen att BID-samarbetena resulterat i
mellan 6 och 10 procent minskning av den totala brottsligheten. Hoyt (2005) undersoker dven de
kringliggande omrddena och hittar inga beligg for att brottsligheten skulle ha flyttat i stillet.
Liknande resultat finns dven frin Los Angeles (Cook and MacDonald, 2011). I samma studie
kommer man ocksd fram till att de vinsterna dr betydligt hogre dn kostnaderna for sikerhet.
MacDonald m fl. (2013) ddremot studerar hur ungdomar utsatts for brott och jimfér ungdomar i
omriden med BID med ungdomar i omrdden dir man inte genomfért BID. I den studien finner
man ingen effekt av BID p4 brottslighet.

Yttetligare en tanke med BID dr att 6ka virdet pa fastigheterna. Hirvidlag har Armstrong m fl.
(2007) kunnat pavisa stirkta fastighetsvirden i New York, sirskilt avseende stérre BID. Att
storre BID kunnat se storre positiva effekter dn mindre férklarar forfattarna bl a med att storre
BID tenderar att ha mer inflytelserika styrelseledaméter samt att en storre BID i kraft av sin
storlek fér ett stérre politiskt genomslag.

Problem forknippade med BID

Det har emellertid framférts kritik av varierande slag mot BID. En kritik ifran linder med BID-
lagstiftning, och dirmed obligatoriskt deltagande, handlar om brist pd méjlighet till
ansvarsutkrivande. Roten ir att det finns fd restriktioner pd vad BID:ens resurser ska anvindas
till. Den enskilda fastighetsigaren/medlemmen kan di uppleva att de tvingas betala f6r ndgot de
inte efterfragar. Eftersom BID regelmaissigt dr privatrittsliga subjekt som inte svarar infér nagon
offentlig instans innebidr det en de facto-skatt utan méjlighet till ansvarsutkrivande betriffande
anvindningen.

Ett annat problem handlar om maktférhillanden inom BID. Hur ser réstférdelningen ut och
vilka konsekvenser far det. I det amerikanska rittsfallet Kessler v. Grand Central District Management
Association Inc’ hade en medlem i en BID pi Manhattan i New York klagat pa att valet av
styrelseledaméter inte féljde principen om en r6st per medlem. Domstolen fann dock att en BID
kan ha olika rostklasser eftersom avgifter och resultat férdelas oproportionerligt mellan
fastighetsdgarna. Problemet med den princip domstolen valde att tillimpa ar att den Oppnar for
att storre fastighetsigare far ett avgérande inflytande pd mindre dgares bekostnad. I kombination
med obligatoriskt deltagande kan det fa allvarliga konsekvenser f6r mindre medlemmar.

Annan kritik fokuserar pd bredare samhillsfrigor. Om exempelvis brottsligheten i ett omrade
férsvinner, riskerar man da inte bara att den flyttar ndgon annanstans? Forskningen visar inte att
sd skulle vara fallet (se féregiende avsnitt), men farhdgorna finns. Sannolikt beror det pd vilken
typ av brottslighet det r6r sig om. Viss brottslighet 4r situationsbunden och platskinslig, sisom
personran och Gverfall, och torde inte flytta utan kan i viss man snarare férvintas minska eller

5 United States Court of Appeal, 2 Circuit, dom nr. 97-7503, meddelad 13 oktober 1998.



forsvinna efter trygghetsskapande atgirder. Annan brottslighet, sisom narkotikahandel, ir
annorlunda. Narkotikahandeln kommer med stérre sannolikhet 4n t ex personrin att finnas kvar i
staden och bara flytta nigon annanstans sa linge det finns en marknad med utbud och
efterfrigan. Risken finns saledes f6r en s.k. spill over-effekt.

En annan kategori av kritik bottnar i en farhdga att grinsen mellan det offentliga och det privata
forskjuts. De som motsitter sig BID kan se dess bildande och verksamhet som ett sitt att
overfora kontroll Gver offentliga rum till den privata sfiren. Den farhdgan kan fOrstirkas dir
inflytandet i en BID ar férdelat till vissa medlemmars fordel. Omvint kan det uppfattas som ett
sitt for det offentliga att slippa ta sitt ansvar for samhillsproblem. Frigan vicks om BID ir ett
komplement till eller rentav ett substitut fr offentlig verksamhet. Mot sadan kritik fir torde
visserligen fi invindas att fastighetsdgare juridiskt inte kan férfoga 6ver mark som inte 4r deras,
varfor de per definition inte kan fi offentliga sig givna av kommunen genom att bilda en BID.
Vad giller kommunens ansvar kvarstir de demokratiska institutionerna, varvid varje medborgare
har mojlighet att pa vanligt satt utkriva ansvar om kommunen brister i sina dtaganden. Trots det
kvarstar farhagorna hos vissa, inte helt utan grund.

En farhiga som ventilerats frin svenskt hdll, inte minst i samband med bildandet av
Fastighetsigare BID Sofielund och genomférandet av denna studie, dr att BID pga. sitt syfte att
stirka fastighetsvirdena i stadsdelen kommer att leda till en gentrifiering, dvs. en undantringning
av resurssvaga till forman for mer resursstarka minniskor. Sannolikheten att dessa farhdgor
besannas limnas dirhin; vi n6jer oss hir med att konstatera att de finns i vissa liger.

Delvis kan protesterna tolkas som en reaktion som féljer av begreppet BID: Business Improvement
District. Som vi aterkommer till nedan har BID-konceptet sitt ursprung i Nordamerika, och
konceptet avsig dd fastigheter med lokalhyresgister. Begreppet “business improvement” syftade
alltsa inte pa hyresvirdens affirsverksamhet utan pa hyresgisternas affirsverksamhet, eftersom
affirsinnehavare hade svért att fd kunder pa grund av otrygghet och kriminalitet i omradet. Det
engelska ordet “business” tycks till en bérjan ha bibringat médnga uppfattningen att
Fastighetsigare BID Sofielund endast syftade till att ensidigt forbdttra for fastighetsdgarna pa
hyresgisternas bekostnad. Att fastighetsvirdena i omrddet kan komma att 6ka dr samtidigt en av
BID Soficlunds malsittningar. Inom litteraturen kring fastighetsvirdering kan man identifiera tre
principiella sitt for att en fastighet ska 6ka i virde. Det forsta sittet dr att intikterna 6kar genom
héjda hyror eller genom att kostnaderna minskar, exempelvis genom minskad skadegorelse eller
minskad omflyttning. Eftersom hyran sitts genom férhandlingar dr det inte méjligt for oss att i
forvig uttala oss om den fragan.

Ett andra sitt dr att kostnaderna for fastighetsunderhéll minskar. I omraden dir skadegbrelsen ar
stor finns betydande besparingar att géra genom att hitta metoder som leder till minskad
skadegorelse. Det kan ocksd finnas kostnadsbesparingar genom att fastighetsigare samarbetar
inom exempelvis upphandling av vissa tjanster.

Det finns emellertid dven en tredje aspekt av fastighetsvirdering som kan paverka. Den
diskonteringsrinta som anvinds vid fastighetsvirdering sitts ofta av analytiker, och i och med att
risken for en investering anses hdgre i vissa omraden sitts dven en hdgre diskonteringsrinta.
Genom att ett omriade omvandlas och bedéms som mindre riskfyllt kan en ligre
diskonteringsrinta anvindas och fastigheten kan da virderas hogre.

I denna studie kan vi inte uttala oss om hur exempelvis hyror kommer att paverkas, utan enbart
konstatera att det finns faktorer som talar savil for och emot en utveckling med hégre hyror. Vad



som blir resultatet av en standardhdjning ar ndgot som i Sverige alltsd avgérs genom de
férhandlingar som sker mellan Hyresgidstforeningen och hyresvirdar.

En svensk modell byggd pa frivillighet

Till skillnad fran flertalet andra linder didr BID-konceptet spridit sig saknas i Sverige lagstiftning
som skulle gora det méjligt att tvinga fastighetsigare i ett omrdde att samarbeta, och framfor allt
att betala. Eftersom det ror sig om en tvingande avgift fir det betraktas som omdijligt att inféra
utan lagstiftning da féreskrifter om skatt 8 kap. 2 och 3 §§ regeringsformen ska meddelas genom
lag och inte fir delegeras.

BID kan ses som en sorts verktyg for att komma tillritta problem med &olektiva varor i urban
miljé. Problemen kring hushéllande av kollektiva varor ir frigor som uppmirksammats inom
forskning under flera decennier. I Sofielund, precis som pa de flesta stillen dir bildande av BID
varit aktuellt, handlar det om att komma tillrdtta med misskotta fastigheter och en nedgingen
utemilj.

Det dr inom forskningen sedan linge kint att samordningsproblem och bristande férmaga att
l6sa problem kring kollektiva varor Okar med gruppens storlek (Olsen, 1971), nagot som
forklaras genom férekomsten av fripassagerare. Grundproblemet dr att de positiva effekterna av
kollektiva varor inte kan begrinsas till de som betalat for tillhandahéllandet av den kollektiva
varan. Det kan dérfor vara svart att pa frivillig vig finansiera initiativ med kollektiva element.
Inom omridesutveckling finns flera exempel pé kollektiva varor, allt frin gatubelysning och
rengbring av trottoarer, till mer abstrakta exempel som trivsel och trygghet. Olsen foreslar tvé
sitt att 16sa problematiken; antingen genom att tvinga in fripassagerarna i ett samatbete eller att
fripassagerarna utestings fran de positiva effekterna av samarbete. I flera amerikanska stater har
man valt det forra alternativet, att genom lag tvinga samtliga kommersiella fastighetsigare inom
det av BID definierade geografiska omrddet att delta i samarbetet. Det andra alternativet kan i
praktiken vara svart att genomfora.

I brist pd lagstiftning, och di nigon sidan inte dr ndra forestdende, aterstdr fOor svenskt
vidkommande att genomféra BID pa frivillig basis. Frivillighet har en positiv klang, men att
genomfora ett projekt sdsom BID utan méjlighet att tvinga alla intressenter att delta kan medféra
problem. Framfér allt finns det en uppenbar risk fr sd kallade fripassagerare.

Senare forskning har dock pekat pé flera exempel di grupper lyckats gi samman for att 16sa
problem kring kollektiva varor utan att det krivs en tvingande lagstiftning. Utifrin ett stort antal
fallstudier har Ostrom (1990) studerat hur regelverk kan vixa fram utan en formell lagstiftning.
Utifran detta har hon tagit fram ett antal riktlinjer f6r hur en grupp kan lyckas med att hushalla
med en kollektiv vara och 16sa problemet med fripassagerare utan en inblandning av staten eller
annan 6verordnad enhet. Utifran ett stort antal fallstudier har hon identifierat ett antal punkter
f6r hur denna typ av samarbete kan lyckas. De kan sammanfattas som foljer.

Till att bérja med boér samarbetet och dess medlemmar vara vil definierade

Reglerna ska anpassas efter lokala férhéllanden for att fa legitimitet

De som paverkas av reglerna ska ocksa ha méjlighet att paverka dem

Det miste finnas en kontrollmekanism fér &vervakning med sanktioner for de
medlemmar som inte lever upp till reglerna

5. Nagon typ av enkelt konfliktlésningssystem ska finnas

Bl



6. De regler som tas fram maste respekteras av exempelvis lokala politiker och andra
myndigheter.

7. Slutligen maste reglerna som tas fram kopplas samman med regler pa andra niver, si att
de inte motverkar varandra.

Utéver detta kan konstateras att det krdvs en investering, kanske framfor allt i termer av tid, for
att driva frigan om samarbete. Nigon part méste alltsd vara villig att ta pd sig den kostnaden
infor ett mycket osdkert utfall.

Aven om frivillighet kan skapa vissa problem finns det flera exempel frin Sverige som visar att
det gir att dstadkomma resultat med frivilliga BID. Fastighetsigare Gamlestaden, Fastighetsigare
Centrala Hisingen (bigge i G6teborg) och Fastighetsigare Jirva dr exempel pa svenska BID som
fungerar utan lagstiftning i ryggen. Det dr viktigt att vara medveten om de risker som finns, bl a
friakning, och hantera dem pa ett effektivt sitt.

1.3 Studiens utgangspunkter och uppliagg

Att hitta ’nollpunkten”

Denna studie syftar till att identifiera och diskutera vad BID betyder i en Malmdékontext och vad
Fastighetsigare BID Sofielund ska fokusera pd och dgna sig at. Som vi har forstitt vért uppdrag
ir tanken att hitta “nollpunkten”, dvs. liget sidant som det ir, och diskutera hur BID:en bor
agera for att uppné de uppsatta malen pa ett framgangsrikt sitt. Utifran det material som samlats
in har vi forsokt identifiera vad vi anser vara kritiska frigor for fastighetsdgare och for omradets
fastighetsunderhdll i stort. Det har inte inom ramen for detta uppdrag varit mojligt att ge en
helhetsbild 6ver varken omradets problem eller hur en BID bor arbeta. Vi har dirfér valt att
forsoka identifiera nagra centrala frigor fér omradets problematik. De har i hog utstrickning
anknytning till fastighetsférvaltning och boendefrigor.

En BID existerar inte i ett vacuum utan ir en del av den ndrmiljé den befinner sig i. For att
uppfylla sitt syfte mdste BID:en siledes adressera de problem och betingelser som finns i
stadsdelen Sofielund. Att pa ett heltickande sitt analysera nigot s komplext som en stadsdels
problem och betingelser, och identifiera samtliga viktiga fenomen, dessas orsak och verkan samt
tinkbara l6sningar, dr 4 andra sidan en formidabel uppgift som inte later sig géras i en studie som
den nu aktuella. Det ir sant inte minst dédtfor att stadsdelen Sofielund inte heller befinner sig i ett
vacuum utan i sin tur dr en del av en stad, ett land, en virldsdel och en virld. De problem som
paverkar Sofielund dr siledes, i varierande grad, av lokal, regional, nationell eller internationell
karaktir. Exempelvis har staden Malmé ett problem med heml6shet, som dr kopplad till
bostadsbrist, som 1 sin tur dr kopplad till en omfattande pagiende urbaniseringsprocess.

Ytterligare en frdga dr vem som ér bist limpad att agera inom de omréiden vi lyfter fram i studien.
Vissa fragor kan en BID agera direkt i, medan det i andra fall snarare handlar om samarbete med
andra aktorer sdsom polis, sociala myndigheter eller andra delar av offentlig forvaltning. Det dr
mot myndigheter och andra aktérer pd lokal niva som en BID kan och bér verka: kommun, polis,
m fl. Det finns dven fragor som helt star utanfér vad en BID rimligen kan och bér engagera sig i.

Bildandet av en BID, och frigor om en stadsdels utveckling, vicker méinga intressanta fragor,
som kan behandlas utifrin en mingd olika perspektiv och akademiska discipliner. Alla intressanta
fragor och perspektiv kan omojligen behandlas pa ett rittvisande sitt i denna rapport. Vi har valt
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att gora nedstamp i ndgra problemomridden vi identifierat, som har anknytning till BID,
fastigheter och det kommunala ansvaret. Frigorna vi valt att fokusera pd ir sidana som
Fastighetsigare BID Sofielund och dess medlemmar pa ett eller annat sitt kan adressera. Vi ger
ocksd vissa rekommendationer betriffande hur dessa problem kan eller bér angtipas.

Vikten av goda incitament

Agarna av hyresfastigheterna i Sofielund 4r en splittrad och heterogen grupp, frin det
allmiannyttiga MKB till sma privata fastighetsigare. Tyvirr férekommer i stadsdelen i inte
férsumbar omfattning att underhallet dr eftersatt och att standarden i de uthyrda bostiderna ir
lingt under vad man egentligen kan foérvinta sig. Problemet har uppmirksammas i en rad
sammanhang, bl a i Boverkets rapport 2013:6 Urbant utvecklingsarbete — delrapportering av
regeringsuppdrag, vari det fastslds att dligt underhallna ligenheter férekommer jimte tringboddhet
och kriminalitet (s. 23). I rapporten tycks Boverket gora gillande ett orsakssamband mellan 4 ena
sidan tringboddhet och kriminalitet kring fastigheterna, och 4 andra sidan s.k. oserisa
fastighetsigare. Rapporten nimner inte vilka fastighetsdgare som ér att betrakta som “oseriésa”,
och inte heller vad som i sa fall karakteriserar en sddan. Det dr ocksd problematiskt och olyckligt
att pa ett svepande sitt pastd att det dr fastighetsdgare som orsakar tringboddhet och kriminalitet,
som natutligtvis dr storre samhalleliga fenomen 4n en enskild fastighetsigare rdder 6ver.

Icke desto mindre torde det std utom tvivel att Sofielund dras med problem kring daligt skétta
fastigheter och ligenheter, och att det problemet dr kopplat till vissa dgare. Det finns varken
anledning eller mdojlighet att i denna rapport séka identifiera de problematiska fastigheterna eller
dessas dgare. Vi kommer istillet att diskutera ndgra frigor som vi identifierat som centrala.

I botten finns ett antagande om fastighetsdgaren som homo economicus, dvs. en rationell egennyttig
aktér pa marknaden. Detta antagande leder till nista antagande, nidmligen att fastighetsigare
péaverkas av incitament. Eftersom fastighetsigare identifierats som en nyckelaktor i stadsdelen
giller det att fa fastighetsdgare att agera pa ett sitt som dr 6nskvirt — dels sett till BID Sofielunds
syfte och stadgar, dels ur ett samhilleligt perspektiv. For att gbra det dr det centralt att se till sd att
det finns incitament f6r de enskilda fastighetsdgarna att bete sig pd ett sitt som dven 4r i linje med
sambhillets intressen. Det, i sin tur, handlar bide om att skapa gynnsamma incitament och att
minimera skadliga sidana.

Tillvigagangssitt

Uppdraget har varit mycket brett till sin karaktir, och det forsta steget blev dérfor att forsoka fa
en bild av hur omridet upplevs och fi en forstielse for problembilden. Den tidigare
omridesundersékningen (MOMS) har fangat en del av detta genom en enkitundersékning. 2013
genomfordes dven en enkit med fastighetsidgare. En viss information fanns alltsa att tillgd. Utéver
detta ville vi hora berittelser fran fastighetsigare for att fa deras syn pa vad som ér problemet och
vad som behéver goras. Eftersom fokus for denna studie har varit just samarbete mellan
fastighetsdgate valde vi att fokusera pd just den gruppen. Somliga av de intervjuade dr dven
boende i omradet, da de 4dger ett smahus eller 4r innehavare av en bostadsrittsligenhet. Bland de
fastighetsiigare som intervjuats finns representanter for savil stora som mindre fastighetsbolag,
samt for ett par olika bostadsrittsféreningar och ett antal smahusidgare. Geografiskt har vi forsokt
sprida framf6r allt de boende for att fi representanter bade frin sédra och norra Sofielund.
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Intervjuerna ska dock inte ses som ett slumpmassigt urval. Intervju har dven genomforts med tva
miljéinspektorer pd Malmé stad for att f4 information kring deras arbete med bostadsmiljs. Syftet
med samtliga intervjuer har frimst varit att skapa en bild av vad som kan anses vara centrala
fragor f6r omréidets utveckling utifrdn fastighetsdgares perspektiv.

Intervjumaterial har tillsammans med dokumentstudier, inklusive lagtext och tidigare empiriska
vetenskapliga artiklar och andra typer av rapporter, format underlag fér studien.

Rapportens uppligg

For att ge en viss bakgrundsbild inleds studien med en beskrivning av hur tryggheten i omréidet
kan upplevas. Hir aterger vi dels resultat frin Malmé stads omridesstudie som bygger pa en
enkitstudie. Sofielund ir dock ett litet omrdde och den typen av studier bor inte 6vertolkas pa
lokal nivd dd det i varje delomride intervjuas ett mindre antal personer. Studien ér intressant for
att sdtta var studie i ett strre perspektiv, men det dr inte meningsfullt att bryta upp resultaten i
alltfor sma geografiska enheter. Vi kompletterar dirfér bilden med intervjumaterial.

Avsnitt tre handlar om fastighetsmarknaden och hur den kan ses ur ett ekonomiskt perspektiv,
och hur det kan hjilpa till att férklara de problem som uppkommit i omridet. Efter detta foljer
ett avsnitt om sociala boenden i omrddet, di dessa omnidmnts i flera intervjuer. En del av
intervjupersonerna menar att Sofielund 1 f6r h6g omfattning anvints for att placera olika typer av
social verksamhet vilket i vissa fall bidragit till problemen i omridet. Avsnitt fem fokuserar pa
allmannyttans roll i omradets utveckling. Slutligen férsker vi ge en sammanfattande bild av hur
vi uppfattar de problem som finns och ger ett diskussionsunderlag f6r hur BID kan fokusera sitt
arbete.
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2 Roster om trygghet i Sofielund

2.1 En stadsdel pa den otryggare halvan av staden

Trygghet dr ett begrepp som aterkommer i de flesta samtal och intervjuer. Samtidigt 4r det inte
sjalvklart vad trygghet egentligen innebir, och det dr inte nédvindigtvis sa att upplevd trygghet ar
samma sak som en mer objektiv risk att bli utsatt f6r brott. Utan att kunna ga djupare in pd
varfor personer upplever omréidet pa ett visst sitt vill vi anda forséka ge en bild av hur de
intervjuade upplever omradet de antingen bor eller arbetar i.

I Omridesundersdkningen fran 2012 intervjuas 7965 invanare och det gérs en omfattande
genomgang av resultaten och forskning i omradet i Ivert m.fl. (2013). S6dra Sofielund var ett av
de delomrdden ddr ldgst andel (48 procent) av respondenterna instimde i pastiendet att deras
omrade var ett bra omrdde att bo i. Endast Herrgdrden och Almhég visade ligre andel (32
respektive 41 procent). I bade Norra och S6dra Sofielund var det bara omkring 30 procent av
respondenterna som upplevde sig vara trygga. Norra Sofielund tillh6r ocksa de delomraden med
ligst nivda av sammanhallning och tillit och ldgst niva av social kontroll.

Figur 1 visar den geografiska férdelningen av vad som benidmns lokal problemniva. Lokal
problemniva mits som fysiska och sociala ordningsstérningar. Kartan ér skapad utifrdn den
enkitundersokning som ligger till grund f6r omridesundersékningen. Den lokala problemnivén,
det vill siga d4 man slagit samman fysiska och social ordningsstérningar. Norra och S6dra
Sofielund visar hir en hég grad av problemnivd jimf6rt med Gvriga Malmé. Delar av Rosengard
och Hermodsdal dr de andra omriden som hamnar i samma kategori, medan &vriga Malmé visar
ligre grad av upplevda problem. Tittar man nirmare pa resultaten ser man att det framfor allt dr
den fysiska problemnivin, alltsi problem som har att géra med nedskripning, skadegérelse och
andra storningar i den fysiska miljon.
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Den andra kartan dr en karta Gver allmin otrygghet som ger ett samlat matt Gver i vilken
utstrickning boende oroar sig for att utsittas for brott. Det ér intressant att notera att Sofielund i
denna karta inte tillhér de omraden med storst problem, dven om firgerna vittnar om en hég
niva av otrygghet. Omradena inom den hogsta kategorin dr i stillet Rosengird, Sédervirn,
Nydala samt Eriksfilt. Enligt dessa kartor kan man alltsd 4 intrycket av att Sofielund upplevs ha
problem med hur omrddet upplevs av de boende, samtidigt som det i relativa termer verkar vara
mer problematiskt med den fysiska miljon 4n otrygghet. Den stora omridesundersckningen
(Ivert et al., 2013) visar att den upplevda tryggheten dr simre pa Norra Sofielund dn pa Sédra.

Sammanfattningsvis tecknar omradesundersékningen en bild av Sofielund som en stadsdel med
hég grad av otrygghet. Missndje kring den fysiska miljon, med misskotta fastigheter,
nedskripning och klotter 4r dven nigot som dterkommer i de flesta av intervjuerna.

2.2 Broken Windows och 6kad trygghet

Teorin kring Broken Windows (Wilson & Kelling, 1982) gir i korthet ut p4 att ett trasigt fonster i
ett omrade signalerar oordning och att ingen bryr sig om omridet. Det kan alltsd uppfattas som
tillitet att ha s6nder fler fonster. I artikeln hinvisar de till Stanford-professorn Philip Zimbardos
experiment ddr man lit parkera tva bilar i ett rikare medelklassomrdde i Palo Alto, Kalifornien,
och en i ett nerganget omrade i The Bronx, New York. Bilarna limnades forst en vecka. Bilen i
Bronx angreps efter tio minuter medan bilen i Palo Alto fick sta orérd i en vecka. Efter en vecka
tog Zimbardo sjilv och angrep delar av bilen med en slidgga. Han fick da snart hjilp av
forbipasserande, personer som uppfattades som vilordnade medborgare. En slutsats fran studien
ir att ndr en plats signalerar att det 4r tillatet att forstora, sa anpassar sig manniskor i omgivningen
efter detta.

Wilson och Kelling (1982) menade i sin artikel att patrullerande polis var viktig for att skapa en
tryggatre stadsmiljo. Genom att finnas nira tillhands kunde man ocksa komma nirmare
medborgarna och arbeta mer med ordningsfragor och skapa en tryggare kinsla. Artikeln fick
mycket stort genomslag dven utanfér den akademiska virlden i och med att en av f6rfattarna,
Kelling, anstilldes av staden New York for att genomféra de férslag som framforts i artikeln.
Broken windows-teorin har utvecklats till vad som senare blivit kiint som nolltolerans och
anvints i ett mycket brett perspektiv.

Den s4 kallade ’broken windows’-teorin har varit mycket omdebatterad savil i forskning som i
praktiken. Ett exempel pa hur teorin applicerats ir New York-polisens nolltolerans mot mindre
allvarliga brott. Kritiker, exempelvis Williams (2014), menar att New York-polisens nolltolerans
anvints pé ett diskriminerande sitt. Lorenz (2010) menar att nolltoleransen blivit
kontraproduktiv da den dven implementerats i skolor och paféljderna blivit orimliga i férhallande
till de aktuella forseelserna.

En studie av sex mindre filtexperiment i Nederlinderna kom fram till att spridningen av klotter
och skrip ledde till en 6kad nedskripning och andra typer av skadegorelse (Keizer et al, 2008).
Diremot ar det mer omdiskuterat i vilken utstrickning — om alls — den typen av fysisk oordning
dven leder till en 6kning av mer allvarliga brott. Sannolikt 4r den processen mycket mer komplex.
Sampson och Raudenbush (1999) menar exempelvis att gruppens kollektiva styrka, fritt Gversatt
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vilket fértroende och tillit man i omrédet har till andra manniskor i omradet, som dr avgorande
for den tyngre brottsligheten.

Intervjuerna

Bland flera av respondenterna kan man 4terfinna resonemangen bakom Broken Windows-teorin.
Att fi bort klotter och skadegérelse verkar alla se som centralt fér omridet. De flesta
fastighetsigare verkar Gverens om att klotter och skadegbrelse maste tas bort omedelbart,
eftersom det om det fir vara kvar leder till mer negativt beteende. Detta verkar gilla sévil
smdhusigare som forvaltare av hyresfastigheter. Det verkar finnas en samsyn kring att detta ér
nédvindigt och fungerar, och att det arbetet maste skdtas igen och igen. De direkt
trygghetsskapande atgirder som ofta diskuteras 4r de som dr inriktade mot den fysiska miljon.
Minga nimner en nolltolerans mot klotter och skadegdrelse. Att polisen ska ta tag i rent kriminell
verksamhet 4r ocksa en dterkommande kommentar. Som fastighetsigare pratar dock minga om
vikten att halla rent och snyggt vid sin fastighet. Klotter ska tas bort omedelbart och trasiga saker
ska ordnas. Det bekriftar bilden frin omradesstudien, att stadsdelen dras med en hog grad av
fysiska storningar. Manga uppfattar att dessa storningar orsakar och vidmakthdller sociala
storningar.

Den problembild som visas pd trygghetskartorna bekriftas i hog utstrickning av de boende.
Samtidigt framhaller de som intervjuas att de pid manga sitt trivs mycket bra i omridet och
sjdlvmant valt att bositta sig ddr. De intervjuade dr samtliga personer som dger sitt boende och
dirmed kan férvintas ha gjort ett aktivt val att bositta sig i omridet, och flera menar att de skt
sig till omridet pa grund av nirheten till centrum och omrédets karaktir med rikt kulturliv. Flera
av respondenterna lyfter fram gemenskapen med grannar och det faktum att man kinner sa
miénga i omridet som nagot som bidrar till att skapa trygghet. Att det finns folk ute stora delar av
dygnet bidrar till denna kinsla. I ett fall vill dock den intervjuades partner flytta frin stadsdelen
sedan de fick inbrott i sin bostad. Ytterligare en friga som dyker upp i flera av intervjuerna,
framfor allt dd de intervjuade har mindre barn, dr skolornas kvalitet i omrddet. Flera ser sig mer
eller mindre tvingade att vilja bort det kommunala alternativet fér att kunna ge sina barn en
acceptabel uppvixt.

Det finns ocksd en bild av att man vant sig vid viss kriminell verksamhet och oro. Flera av de
boende kommenterar ocksa att de inte sjilva drabbats, men diremot ir medvetna om att det pa
nira héll exploderat bomber eller begatts grova brott. De flesta av de intervjuade boende siger sig
inte ha upplevt stérre problem for egen del, men att problemen finns och dr allvarliga pa vissa
hall bekriftas av exempelvis en dgare till hyresfastighet som blivit mordhotad och fatt egendom
forstord. Detta menar han har varit ett sitt f6r kriminella att markera sin position. Det handlar
enligt flera av de intervjuade om en relativt liten grupp kriminella som skapar stora problem for
fastighetsigare men dven de boende i ndrheten.

Flera intervjusubjekt nimner ocksd en forvining och frustration 6ver att brottslighet kan paga s
pass 6ppet under sa lang tid utan nagra storre tecken pa foérindring. I intervjuerna nimns en
ovilja att anmila brottslighet, ndgot som flera respondenter tror kunde motverkas genom att
polisen syns mer kontinuerligt och inte bara dyker upp vid insatser.
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Polisiar nidrvaro

I New York valde man, framgdngsrikt men inte invindningsfritt, att bekimpa lokala problem
med kriminalitet och andra sociala stérningar med nolltolerans. Som en praktisk friga handlade
det om en hog polisidr nirvaro. I det avseendet kan polisen hypotetiskt polisen vilja mellan att 1)
inte alls agera i stadsdelen, 2) agera pi férekommen anledning, dvs. efter anmailan eller som ett
resultat av spanings- och utredningsarbete, 3) ha en stindig nirvaro i stadsdelen.

Alternativ 1 far betraktas som helt uteslutet och har nimnts enbart ddrfor att det dr teoretiskt
moijligt. Alternativ 2 medfér flera problem. For det forsta krivs det att minniskor vagar anmila
brott, vilket ofta inte dr fallet. For det andra kommer minniskor med ldg tillit till samhallets
institutioner sannolikt sillan att vinda sig till polisen. Morkertalet riskerar att bli stort, och
brottsligheten i stadsdelen fortgar. P4 sikt riskerar ménniskor att helt tappa tilliten till att polisen
har f6r avsikt att skydda dem och deras stadsdel. Alternativ 3 torde bidra till att sinka den 6ppna
brottsligheten, dels genom den avskridckande effekten i polisens blotta nirvaro, dels genom att
“kostnaden” for stadsdelens invanare att anmila brott sdnks, vilket borgat for att brottslighetens
mérkertal sjunker. Aven alternativ 3 kan emellertid innebira problem, nimligen om nirvaron
uppfattas som konfrontativ. Darfér dr det viktigt att ndrvaron sker pd ett sitt som innebdr att
polisen arbetar fértroendeskapande och foérebyggande.

Bland vira intervjusubjekt framfor flera en 6nskan om en nirvarande polis som arbetar med att
bygea upp fortroende. Att polisen enbart syns nir det varit problem, med utryckningsfordon,
upplevs av de flesta som verkningsldst.

Nigon av de intervjuade menar visserligen att denne sjilv inte upplever en 6kad polisnirvaro
som ndgot positivt, men de flesta intervjuade framhiller att en mer regelbunden kontakt med
polisen skulle minska kinslan av en anonym ordningsmakt.

Det dr intressant att de intervjuade i princip genomgiende féredrar nirpoliser som patrullerar
stadsdelen framfor utryckningsfordon som gor insatser och kor forbi. En forsiktig tolkning av
det, kopplat till upplevd trygghet, dr att nirpoliser som dr bekanta med omradet, och som de
boende ir bekanta med, visar att brott férebyges och tillit skapas, medan utryckningsfordon
skvallrar om att brott redan har begitts. De tvd typerna av polisidr nirvaro kan ocksd tinkas ge
ocksd olika signaler ifrdga om tillit, sirskilt bland personer som har ldg tillit till samhallets
institutioner: ddr utryckningsfordon antyder att polisen ser stadsdelen som en plats man helst inte
bevistar, utan hellre gér en snabb insats och drar sig tillbaka, antyder patrullerande nirpoliser pa
att polisen vill géra fértroendeskapande insats och skapa en kinsla bland stadsdelens invanare att
polisen arbetar f6r och med dem, inte emot dem.

Patrullerande nirpoliser som arbetar pa ett fértroendeskapande och foérebyggande sitt kan ocksa
vara direkt nédvindigt dd dalig tillit till polisen riskerar leda till att ménga brott inte anmals. Det
ar inte mojligt att i denna rapport ta stillning till mérkertal i brottsligheten i stadsdelen, dven om
boende som intervjuats vittnar om att de har avstitt frin att anmala brott dd de upplever att det
inte leder till ndgon dtgird frin polisens sida. Det gir inte att dra ndgra generella slutsatser baserat
pé dessa uttalanden, men om det skulle vara en allmint utbredd uppfattning framstir argumentet
for fortroendeskapande nirpoliser som 4n starkare.
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2.3 Diskussion

Trygghet dr pad manga sitt ett komplext fenomen och bredden pa denna studie gor att vi inte kan
gora en djupare studie kring begreppet och hur det upplevs. Vissa slutsatser kan dock dras utifran
det material som finns tillgingligt. Till att borja med kan man siga att Wilson och Kellings (1982)
pastiende att folk ofta uppfattar oordning som det stora problemet verkar aterfinnas hos de
intervjuade. Fér manga av de boende ér kriminalitet ndgot som man 4dr medveten om finns i
nirheten men som inte nédvindigtvis mirks av eller paverkar ens vardag. Dels framf6rs ofta
péstdendet att den rapporterade brottsligheten i omréidet inte dr hogre dn pa andra platser och att
problem finns dverallt. Somliga intervjuade menar att de haft betydligt mer problem da de bott i
mer centrala delar av staden. Samtidigt finns dven en syn pé att den brottslighet som begas inte
rapporteras. Det tycks i sin tur hinga samman med sdvil en lag tillit till polisen bland vissa
boende, som en kinsla av att en anmilan inte gér ndgon skillnad da brottsligheten dnda fortgar.

Vad giller Broken Windows-teorin nimner vi den dirfor att manga respondenter anvinder den
typen av resonemang. Det dr dock viktigt att framhélla att det som framférs hir dr vad man
skulle kunna kalla mjuk form av Broken Windows-teori. Nistan alla av de intervjuade
fastighetsigarna menar att klotter och skrip maste bort omedelbart och att om det tillits vara
kvar eskalerar problemen. Bland de kommersiellt verksamma fastighetsigarna menar flera att
detta stimmer vil 6verens med de egna erfarenheterna; klotter och skrip méste bort omedelbart
for att det inte ska skapas en negativ utveckling. Dessa uppfattningar delas av de boende. De
senare forefaller emellertid inte odelat positiva till tanken pa brottsbekimpning som den centrala
motatgirden. S& gott som alla intervjuade vill vissetligen att brott ska beivras och att
kriminaliteten dr skadlig for stadsdelen, samt att polisen av den anledningen mdste vara
nirvarande. Genomgiende lyfter de intervjuade dock, pa olika sitt, fram vikten av
brottsférebyggande och fortroendeskapande insatser frin polisens sida. Nirpoliser som lir kinna
omradet och dess invanare, och som omrddets invanare i sin tur lir kdnna, dr den linje som
forordas. En polisidr nirvaro som kombinerar utryckningar vid behov med en stindig nirvaro i
form av nirpoliser framstir som en 6nskvird strategi.
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3 Eftersatt fastighetsunderhall

Ett centralt problem i Sofielund 4r och har under en lingre tid varit relaterade till
fastighetsskotsel. Det hir dr ett problem som har diskuterats under en lingre period, men som
satts fokus pd framfor allt de senaste dren, inte minst under arbetet med omradesprogrammen.
Detta framkommer bdde i intervjuer med boende och personer som arbetar i omradet. Ibland
anvinds begreppet “oseritsa fastighetsigare”, och det kan konstateras att det i omréidet finns en
del fastighetsigare som verkar ha haft minimalt underhall som strategi.

Flera av de intervjuade ndmner enstaka hyresvirdar som problem och vissa hyresvirdar ses som
rena rittshaverister. Enstaka fall av tvangsférvaltning forekommer. Den pé flera hall undermaliga
fastighetsforvaltningen i omréidet har lett till att Milj6forvaltningen sedan 2011 fokuserat sig pa
arbete med fastighetsskotare i omradet. Efter riktade insatser har nu ett flertal tillsynsdrenden
genomforts. Under 2010 inledde kommunen ett mer aktivt arbete med fokus pa fastighetsigare,
dir omrideskoordinator och Hyresgistforeningen knackade dorr gemensamt for att undersoka
standarden pa hyresbestindet och identifiera eventuella problem. Vid beséken noterades ett stort
antal brister, vilket senare f6ljts upp av kommunens milj6inspektorer.

Sofielund karakteriseras dven idag av ett stort antal fastighetsigare, sivil storre som mindre. En
ovanligt hog andel av fastigheterna dgs av privatpersoner jaimfort med andra omraden. Det kan
samtidigt nimnas att det i vissa fall varit h6g omsittning pa fastigheterna i omridet. Bagge talar
for att kommunikation och samarbeten mellan fastighetsigare och andra parter blir svdrare att
genomfora. Under 2010 och 2011 bytte en stor del av bestandet dgare, i och med att exempelvis
Acta silde stora delar av sitt bestand till Willhem®. Flera mindre fastighetsigare limnade ocksd
omradet. Till viss del kan detta ses som en medveten strategi frain kommunens sida.
Omradeskoordinator Hjalmar Falk besktiver hur man gemensamt satt tryck pd fastighetsigare,
bide genom att inkludera milj6férvaltningen och genom att "hiinga ut” fastighetsigare i pressen,
och pi sd sitt motverka det diliga fastighetsunderhallet. Tvingsforvaltning av en fastighet i
omradet har genomforts. Fastighetsdgaren dr vad som kan kallas “absentee landlord” och
tvangsfoérvaltaren dr en mindre fastighetsidgare med stérre delen av sitt bestand 1 omradet.

3.1 Hyresmarknaden ur ett nationalekonomiskt perspektiv

For att kunna analysera och diskutera hur hyresmarknaden f6r bostidder fungerar kan det vara till
hjdlp att se det utifrin ett ekonomiskt perspektiv och beskriva faktorer pa sivil utbudssidan som
efterfrigesidan som kan vara till hjilp for att forstd vissa problem pi bostadsmarknaden. Det
finns dven vissa egenskaper pd fastighetsmarknaden, exempelvis férekomsten av kollektiva varor
och vad som brukar benimnas asymmetrisk information, som paverkar hur marknaden fungerar.

Eftersom hyresfastigheter och kommersiella fastigheter ofta siljs paketerade som bolag registreras inte dessa
forsiljningar hos Lantmiiteriet, till skillnad fran forséljning av exempelvis smahus. Det dr darfér inte mojligt att ge
exakta siffror pa omfattningen av forsiljningar.
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Efterfragesidan

Pa efterfragesidan, alltsa hyresgisterna i detta fall, brukar man tala om att konsumenter har tvad
alternativ di de rdkar ut f6r en vara eller tjinst som héller dalig kvalitet. Ekonomen Alfred
Hirshman (1970) kallade de tvéd strategierna fér Exit och woice. Exit innebdr att man slutar
anvinda en vara och voice innebir att man i stillet férséker paverka situationen genom nigon

typ av férhandling.

En hyresgist kan alltsa sigas std infor tva valméjligheter om denne ir missnéjd med sin bostad. A
ena sidan kan man sa att siga rosta med fotterna och flytta ifran fastigheten. Problemet med just
bostadsmarknaden dr att det rent generellt finns hoga trosklar pa marknaden. Fér den boende
kan en flytt f4 ganska langtgidende konsekvenser, som att barn exempelvis kan behéva byta skola
eller att man kommer ling ifrdn sitt arbete. Man kan ddrfér inte forvinta sig att
bostadsmarknaden fungerar som exempelvis en bilmarknad, dir olika varor dr relativt sett
utbytbara. Dessutom it tillgingen pa hyresbostider begrinsad och i minga stider, inte minst
Malmo, dr det mycket sviért att fa tag i en hyresritt. Hyresvirdar kriver generellt att s6kande ska
ha en fast inkomst som sitts i relation till den aktuella hyran, och godtar inte s6kande med
betalningsanmirkningar. Som inkomst riknas ofta dd inte forsérjningsstdd. Alternativet, att képa
en bostad, kriver en god privatekonomi vilket gor att det inte 4r ett alternativ f6r manga hushall.
Sammanfattningsvis kan man alltsd dra slutsatsen att alternativet att flytta inte 4r mdoijligt for ett
flertal hyresgister.

Det andra alternativet, att géra sin rést hérd, r dock dven det svart fér manga hyresgister. A ena
sidan hat Sverige en hyreslagstiftning och en milj6lagstiftning som ska skydda hyresgister. Vi har
ocksé en ldng tradition av att Hyresgistforeningen arbetar for att tillvarata de boendes intressen.
A andra sidan kriver dock att de boende kinner till sina rittigheter och har viss kinnedom kring
hur samhallet fungerar. Spraksvarigheter och en lag tilltro till myndigheter kan vara faktorer som
gOr att hyresgister inte kdnner till sina rittigheter eller inte tror att det dr 16nt att vinda sig till
myndigheter. Om man som hyresvird 4r medveten om att man har mycket begrinsade
moéjligheter att finna en annan bostad kan det dven vara sd att man ogirna vill stéta sig med
hyresvirden. (Lind och Blomé, 2012).

En utveckling av det hir synsittet hanteras av van der Land och Doff (2010) som studerar hur
boende i nedgingna omriden i Nederlinderna anvinder sig olika coping-mekanismer for att
hantera ett missnéje med sitt omride. De finner att flera av de boende som inte upplever att de
har méjligheten att flytta viljer att gbra en typ av exiz inom sitt omrade. Detta innebir exempelvis
att inte delta i omradet som de annars skulle gjort, exempelvis genom att de viljer att handla pa
andra stillen eller isolerar sig i sina hem. Dessa boenden uttrycker ofta ocksi en misstro
gentemot myndigheter och de olika projekt som inférs for att vinda en negativ utveckling i
omradet. Detta innebdr, menar forfattarna, att det finns stora svarigheter att genomféra projekt i
denna typ av omraden.

Det kan samtidigt vara virt att kdnna till att bostider av mycket lig standard pa den informella
marknaden inte nédvindigtvis dr billiga. Internationell forskning (exempelvis Gulyani och
Talukdar, 2008) visar att slumbostidder mycket vil kan betinga ett hégt pris. Att detta dven skulle
kunna gilla i Sverige stéds av en besiktningsman vi varit i kontakt med som menar att
kvadratmeterhyran for undermaliga bostider kan 6verskrida hyror i nyproduktion.

21



Utbudssidan

Som tidigare nimnts kan man konstatera att en fastighets virde brukar definieras som nuvirdet
av den framtida vinsten (DiPasquale och Wheaton, 1992). Detta innebir att en hyresfastighet kan
Oka i virde pa i princip tva olika sitt. Antingen kan de framtida intdkterna 6ka, exempelvis genom
héjda hyror eller minskade vakanser. Eller si kan virdet 6ka genom att man minskar
underhillskostnaderna, exempelvis genom minskad energianvindning, minskad skadegérelse eller
minskat slitage till foljd av minskad omflyttning. I Sverige sker hyressittning genom
forhandlingar och dr dirfor inte sd enkla att paverka for en hyresvird. Hyressittningen hat
tillimpats pa olika sitt Gver landet. Kostnadssidan gar till viss del att paverka genom exempelvis
investeringar i energieffektivisering men dven genom att fa ner slitaget pd fastigheten.

Att fastigheter i ett omrdde dgs av manga olika fastighetsdgare paverkar omridet pa olika sitt.
Dels finns det inom fastighetsférvaltning stordriftsfordelar vilket gor det férdelaktigt att ha flera
fastigheter inom samma omride. Det kan handla exempelvis om gaturengéring, klottersanering
och underhdll av gronytor, men dven renoveringsarbeten som blir mer kostnadseffektiva d man
kan gora liknande arbeten pa flera stillen. Som liten fastighetsdgare blir det da svarare med vissa
uppgifter som skulle vinna pi att samordnas med andra fastighetsigare. Samtidigt tyder
internationell forskning (Crook, Ferrari och Kemp, 2012) pd att sma fastighetsigare minskar
risken genom en hoég lokal nérvaro.

Lokal férankring och portfoljinnehav

Fastigheters h6ga virden gor att mindre dgare star infér en storre risk da de inte kan sprida risken
péd samma sitt som dgare med storre innehav. Samtidigt som man kan peka pa att det kan finnas
nackdelar fér mindre fastighetsdgare, finns internationella studier som pekar pd att sma
fastighetsigare minskar risken genom god omrddeskinnedom (Kemp och Ferrari, 2012). Den
lokala kinnedomen och nirvaron kan ses som en typ av investering, vilket ocksa indikerar att det
f6r mindre fastighetsigare finns mer som talar for ett langsiktigt dgande.

Fastighetsigare for vilken fastigheter dr en del av en stérre portfolj kan dd antas ses mer som
portfoljforvaltare.  Fastigheter fyller dd en funktion utifrin olika egenskaper, dir stora
transaktioner ibland kan ske utiftin en portféljlogik dir man diversifierar olika risker och man
handlar med hela bestind (Ohman et al, 2013). D4 foretag forvaltar fastigheter utifrin en
portféljlogik kan transaktioner ske snabbt. Kanske det tydligaste exemplet dr Acta, som gjorde
massiva investeringar pi den svenska marknaden i borjan av 2000-talet, men snabbt i stort sett
férsvann frain marknaden efter den internationella fastighetskrisen som inleddes 2008. Figur 1
visat ett exempel pd vilken omfattning av transaktioner det kan handla om.
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Figur 1. Fastighetstransaktioner  genomforda av  Acta.  Miljoner SEK, nominella  virden. Killa:
Fastighetsvirlden, Sammanstillt av forfattaren.

Aven om det inte gir att siga nigot definitivt om hur féretag kommer bete sig utifrin typ av
dgande eller fOretagets egenskaper, si bor man vara medveten om att foretag har vissa
fundamentala egenskaper som kan antas paverka hur man ser pid sitt fastighetsinnehav.
Kombinationen av frekventa omsittningar av fastighetsinnehav kan, tillsammans med den
asymmetriska information som finns vid fastighetstransaktioner, skapa incitament att halla
fastighetsunderhall till ett minimum.

Externa effekter och kollektiva varor

Omraden i staden kdnnetecknas delvis genom att det finns en hel del sd kallade rumsliga externa
effekter och kollektiva varor. Renhallning av gator dr ett exempel ddr varje fastighetsigare
ansvarar for sin fastighet, men direkt piverkas av hur de nirliggande andra fastighetsigarna
skoter samma uppgift. Men externa effekter kan dven vara mer abstrakta. Om en fastighetsigare
later sin fastighet férfalla kan detta paverka hur hela omridet upplevs. Odetomter, skadegdrelse
och klotter kan gora att dven nirliggande fastigheter uppfattas som mindre attraktiva. Omvint
kan en fastighetsdgare dra nytta av att de omkringligegande fastigheterna ir vilskotta eftersom
omradet kan upplevas mer attraktivt vilket gor det littare att hitta hyresgister. Om fastigheterna i
omradet dgs av en enda dgare kommer effekter av satsningar pa utemiljon och yttre delar av
fastigheterna att ocksa framfor allt tillfalla fastighetsdgaren sjilv. Om de ddremot ir flera dgare
kan det vara svirare for en enskild fastighetsigare att motivera investeringar i den yttre miljon.

Sofielund it ett speciellt omride i den bemirkelsen att det pa en liten yta finns ett mycket stort
antal fastighetsigare. I omréidet finns allt frin mycket stora fastighetsigare till mer regionala
aktérer och helt lokala aktOrer vars totala fastighetsinnehav endast omfattar en eller ett par
fastigheter. Det dr dd svart att som enskild fastighetsdgare utan ett storre bestind komma tillritta
med den fysiska miljén, genom sd kallade externa effekter. Fastighetsigare blir di beroende av
hur de andra fastighetsdgarna i omradet agerar, och det kan gynna alla om man istillet for att
agerar pd egen hand samverkar kring vissa uppgifter. Genom samarbete kan det skapas
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moijligheter till att utnyttja stordriftsférdelar inom exempelvis renhillning, klottersanering och
arbete med den fysiska miljon.

Asymmetrisk information pa fastighetsmarknaden

Ytterligare en aspekt av utbudssidan bér nimnas. Fastigheter har en hog grad av vad som kallas
asymmetrisk information, alltsa at képare och siljare inte har tillging till samma typ av information.
Detta innebir att det vid transaktioner kan vara svart for koparen att géra en korrekt bedomning
av fastighetens skick, eftersom det inte alltid syns hur fastigheten underhallits. Eftersatt underhall
ir ofta inte synligt forrdn efter en tid, vilket bidrar till svérigheten att skapa sig en rittvis
bedémning av en fastighets skick. Fastighetspriser kan fluktuera kraftigt 6ver tid, vilket inte minst
visade sig under den internationella fastighetskrisen som inleddes 2008. Beteendeckonomer som
studerar cykler pd marknader pratar om att marknadsaktérer under perioder av prisstegringar
ocksé blir betydligt mer riskbendgna. Under kraftiga prisuppgingar kan man ofta hora tecken pa
en kommande kris bortférklaras med att det 4r “annorlunda nu”, exempelvis att moderna
informationsteknologi skulle gbra att inflation inte lingre kan vara ett problem (se exempelvis
Reinhart och Rogoff, 2009). Den optimism som ofta sprids vid prisuppgangar kan ocksa ses i de
exempel pi transaktioner av Overvirderade fastigheter som skedde fére krisen 2008. Ett lokalt
exempel ir fastigheter i Herrgdrden som saldes till mycket héga priser trots ett mycket eftersatt
underhall (Lind och Blomé, 2008). P4 kort sikt kan man alltsa hitta flera exempel pa att det kan
vara l6nsamt att képa en fastighet, strunta i underhéll och silja vidare innan marknaden vindet.

Nir det dr hog omsittning pd fastigheter och dgande alltsd byts ut ofta 6kar fOrstas risken med
problem som har sitt ursprung i asymmetrisk information. For en dgare med kortsiktigt intresse
kan det ddrfor finnas incitament att halla underhéllet nere.

Sammanfattningsvis kan man siga de tva typer av mekanismer, exit och voice, som pd andra
marknader kan hjilpa till att uppritthalla kvalitet pd varor och tjanster, har begrinsade
moijligheter att fungera pa en hyresmarknad med vad som kan beskrivas som en svag efterfrigan.
Ur den synvinkeln dr det kanske inte férvanansvirt att det dykt upp flera fall av sa kallade
slumvirdar i Sverige.

Aven vad giller fastighetsmarknadens utbudssida kan man siga att det finns flera faktorer som
bidrar till att skapa nedgingna fastigheter och omriden. Utbudssidans kombination av
stordriftsférdelar och kollektiva varor talar for att det kan finnas behov av samordning mellan
fastighetsigarna. Det kan vara dels for att hélla driftskostnader nere genom gemensamma
upphandlingar, men det kan ocksd handla om gemensamma investeringar i omridet. Den typen
av investeringar ir sannolik inte I6nsamma f6r enskilda fastighetsigare men kan bli det om det
sker gemensamt. Men, eftersom det kan finnas en ridsla for att andra fastighetsigare aker
snalskjuts finns det faktorer som talar emot att ett sidant samarbete faktiskt genomfors.

Samtidigt dterstar det faktum att det finns ett regelverk som dr till just for att férhindra den typen
av problem. Borde inte det ha férhindrat att vi ser just den hir typen av problem?

Kontroll och tillsyn

Boendemilj6 regleras i savil hyreslagen (12 kap. jordabalken) som i miljobalken. Nir det giller
miljobalken 4r kommunen kontrollmyndighet och arbetar med tillsyn av boendemiljé och
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offentliga lokaler for att sikerstilla att regelverket f6ljs. Kommunen har didrmed en skyldighet att
agera nir medborgare pétalar brister i boendemiljén. Regelverket bygger pa att nidgon madste
agera, och det vanligaste dr att klagomalen kommer fran hyresgister.

Nir det giller brott mot hyreslagen kan hyresgisten limna in en ansékan till nidgon av
hyresnimnderna, som sedan i forsta hand medlar mellan parterna. De hyrestvister som inte
handldggs av hyresnimnden provas av allmin domstol. Det finns dven mojlighet f6r en hyresgist
att vinda sig till Hyresgistforeningens vars jurister kan representera hyresgisten i hyresnimnden,
tingsritten eller hovritten.

Kontrollmyndigheter som tillsatts har visserligen méjlighet att utfdrda viten, men detta dr endast
delvis avgiftsfinansierat och verksamheten dr alltsd vanligtvis dven beroende av att kommunen
skjuter till medel. Miljéinspektorerna pekar i intervjuer dven pé en ytterligare faktor som gor att
de kan tveka infor att utfirda viten. Vitena madste betalas av ndgon, och detta blir rimligen i
slutindan hyresgisterna, som ér de som frin borjan skulle skyddas.

Milj6férvaltningens tillsynsarbete i Malmo

2005 inledde Miljoforvaltningen si kallade forebyggande tillsynsbesok (malmo.se, 141118).
Fastighetsigarna redovisade en handlingsplan och meddelade nir dtgirderna var genomférda.
2011 uppmirksammades dock att problemen kvarstod i flera av de inspekterade fastigheterna,
och man besl6t da att fokusera pd uppfoljning av tidigare inspektioner.

Fastighetsigarna redovisade en handlingsplan och meddelade nir dtgirderna var genomférda.
2011 uppmairksammades dock att problemen kvarstod i flera av de inspekterade fastigheterna,
och man besl6t da att fokusera pa uppfdljning av tidigare inspektioner.

Aven bostadstillsynen ir delvis avgiftsfinansierad. Fastighetsvirdarna som blir foremal for tillsyn
far betala en timtaxa, men Malmé stad hat dven skjutit till extra medel for att kunna arbeta mer
forebyggande. For nirvarande finansieras ca 6 tjinster for arbete med bostadstillsyn.
Miljéinspektéren Caroline Tandefelt berittar att det ndr hon bérjade vid Milj6f6rvaltningen 2008
inte fanns ndgon som specialiserade sig mot bostadstillsyn utan att den typen av drenden dé
hanterades enbart utifrin de klagomil som kom in frin boende. Nir tillsynsarbetet med
Herrgarden inleddes var det utifrin tre anmilningar som kom in frdn boende. Tre hyresgister
hade di gatt samman med en gemensam skrivelse for tre ligenheter. Vid besoken senare
uppskattas att ungefir 500 ligenheter var i behov av étgirder, men ingen av dessa hyresgister
hade alltsa inkommit till milj6f6rvaltningen.

Numera arbetar Miljoforvaltningen mer férebyggande med att sdka upp och identifiera boenden
for tillsyn. Efter den mediala uppmairksamhet som situationen i Herrgarden vickte har man
arbetat riktat i Herrgdrden men senare dven i Sodra Sofielund (ofta benimnt Seved). Arbetet har
riktat in sig mot de fem omradesprogram som inleddes 2010 och kommer att avslutas under
2015. Arbetet gar praktiskt till si att man viljer ut en trappuppging dir samtliga ligenheter
besoks. Upptiacker man da systematiska brister gir man sedan vidare med att vidta tgirder
inriktade mot hela byggnaden.

Diskussionen kring efterfrigesidan utmynnade i en hypotes att vissa hyresgisterna trots
undermiliga boendesituationer inte agerar via de kanaler som ges utifrin Miljébalken och
Hyreslagen. Detta bekriftas av miljdinspektorerna. Omridet Herrgirden i Rosengdrd, som
resulterade i att omkring 500 ligenheter fick féreligganden, hade endast gett upphov till
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anmilningar fran tre ligenheter. De anmailningarna var inlimnade gemensamt. For att uppticka
undermaligt underhall krivs alltsd ett annat sitt att arbeta 4n att enbart férvinta sig att hyresgister
agerar.

Under en period arbetade man genom att nirvara vid medborgarkontoret nigon ging i veckan.
Syftet var da att finnas tillgingliga f6r boende i omridet och informera om milj6férvaltningens
arbete och ta emot anmilningar frin hyresgister.

Arbetet har dven resulterat i vad man kallar férenklad fastighetshantering och lan ses som ett
proaktivt sitt att arbeta genom titare kontakt med fastighetsforetag. Detta innebidr att man har
regelbundna triffar med representanter frin nagra olika fastighetsidgare som valt att delta i ett mer
langsiktigt arbete. D4 klagomdl uppkommer frin nigon av en av de deltagande fastighetsigarna
finns en direktkontakt pa féretag sa att hanteringen kan snabbas upp och effektiviseras. Detta dr
ett arbete som milj6inspektorerna girna ser utvecklas till att inkludera fler fastighetsigare.

Miljéinspektérerna upplever det delvis problematiskt att utfirda vite, eftersom nagon i slutindan
miste betala detta. Inte sillan sker detta genom hyreshdjningar, vilket da drabbar de som dr
tinkta att skyddas av problemet.

Di inspektorerna botjar arbeta i ett omrdde berittar de att de forst forsoker identifiera vem som
kan ha bist kunskap i omrddet. Ibland har skolhidlsovird bidragit med kunskap kring problem i
fastigheter. I de fallen kan det handla om barn som har problem med andning pd grund av dalig
inomhusmilj6 eller exempelvis viggloss. En annan grupp som kan ha viktig information om
bostidernas standard dr hemtjidnsten, som utdver att regelbundet vistas i ligenheter ocksd kan ha
kinnedom om hur felanmalan beméts och hur ling tid detta tar.

3.2 Diskussion

Ur resonemanget ovan kan man dra slutsatsen att problemet med kraftigt eftersatt
fastighetsunderhdll bottnar i strukturella problem som inte riktigt tar hdnsyn till hur
bostadsmarknaden fungerar. Intervjuer med miljdinspektorer stéder det teoretiska resonemanget
att man inte kan fOrvinta sig att hyresgister pa eget initiativ kommer att agera i fall med
undermaliga bostidder. Orsakerna kan skilja sig at, men det handlar delvis om kunskap, férmaga
att utrycka sig och hur vil man ir fértrogen med det svenska samhillet och regelverket. Flera
boende uttrycker ocksd en ridsla Gver att vara den som kritiserar hyresvirden. Utifrdn detta kan
man alltsd sluta sig till att denna typ av tillsynsarbete maste grunda sig pi ndgot mer dn
hyresgisternas férmaga att sjilva formulera klagomal.

Delvis handlar detta om att kommunen, som ir tillsynsmyndighet, méste agera proaktivt for att
undvika att denna typ av problem uppstir. De fall som uppmirksammats handlar om fastigheter
med mdngarigt eftersatt underhall. Det finns inte nigon anledning att tro att marknadens parter
péd egen hand genomfér detta. En relaterad problematik handlar om att boendemiljén regleras
genom tva olika lagstiftningar som visserligen kan ses som stoédjande av varandra, men som
samtidigt fungerar genom olika instanser som inte nddvindigtvis har en samordning av
verksamheten. Detta skapar ytterligare en troskel for att hyresgister ska reagera vid problem.
Aven om detta ir ett problem som i férsta hand ligger pa kommunen att atgirda dr det viktigt att
forsta de radande strukturerna inom bostadsmarknaden for att kunna hitta en 16sning som gynnar
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omradet. BID har en méjlighet att agera som en aktor gentemot myndigheter och pa sa sitt bidra
till att minska en del av de samordningskostnader som finns.

Flera fastighetsigare lyfter i intervjuerna vikten av lokal nirvaro och att visa att man har for avsikt
att fortsitta vara lokalt nirvarande. Exemplen som nimns handlar mycket om att inte ge vika for
exempelvis skadegdrelse och klotter utan systematiskt géra rent, ta bort klotter och laga det som
gar sonder.

En rekommendation utifrin den diskussion som férts med miljdinspektdrer dr att se till att
formalisera kontakter med hemtjidnst och skolhilsovard si att dessa aktorer, med regelbunden
kontakt med boende, kan tipsa om var det kan finnas anledning att se 6ver boendemiljon.

Malmé  stads miljdinspektorer arbetar idag proaktivt med vad de kallar forenklad
fastighetshantering. Utifran att BID Sofielund syftar till ett gott fastighetsunderhall inom
Sofielund kan ett sitt att uppnd det syftet vara att som organisation undersoka om den férenklade
fastighetshanteringen kunde vara ett sitt att forbittra dialogen med milj6férvaltningen. Utifrdn
att det finns ett stort antal mindre fastighetsigare i omridet kan man ocksa misstinka att det kan
finnas behov och intresse for enskilda fastighetsdgare att fir mer kunskap. Att hitta fungerande
processer for den dialogen och bygga in detta i det regelbundna fastighetsunderhallet bér dé vara
prioriterat.
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4 Sociala bostider - ett problem i Sofielund?

Kommunen har ett lagstadgat ansvar att se till bostadsférsorjningen f6r kommuninvanarna. De
allra flesta ménniskor ordnar sina bostider pa egen hand, men ett antal individer och familjer kan
inte ordna en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det behéver inte vara personer med
allvarliga sociala problem, men det gir inte att bortse ifrdn att det till stor del dr sociala problem
som ligger bakom svérigheterna att skaffa en bostad.

For att ordna bostad at de behévande fiar kommunen i stor utstrickning vinda sig till
fastighetsigare, savil allminnyttiga som privata. Det finns olika typer av arrangemang, bade
kortsiktiga och lingsiktiga.

Vi har inte for avsikt att visa nigra siffror om sociala bostdder i Sofielund. Vi har heller inte f6r
avsikt att skylla stadsdelens problem pa utsatta minniskor. Vi ska dock i detta avsnitt
problematisera fenomenet med sociala bostider utifrdn vilka incitament det skapar fér boende
och fastighetsidgare, samt utifrdn den bild av stadsdelen som férekomsten av sociala bostider kan
bidra till att skapa och vidmakthilla.

Det finns olika sorters sociala bostider. Vi fokuserar hidr pi sk. sociala ligenheter, dir
kommunen gir in som férstahandshyresgist och avtalspart gentemot fastighetsigaren, medan
den boende hyr i andra hand av kommunen.

4.1 Allmant om sociala lagenheter

Med sociala ligenheter avses bostdder som hyrs av kommunen fran olika hyresvirdar och sedan
hyrs ut i andra hand till personer som av olika skil — missbruk eller psykosociala problem — inte
kan fa en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. For att uppfylla kommunens skyldighet att
garantera invinarna en bostad trider kommunen in som f&rstahandshyresgist och sikerstiller
gentemot fastighetsdgaren att ligenheten skots och att hyran betalas. En birande tanke med
denna modell ir att den boende pa sikt ska ta Gver forstahandskontraktet. P4 s sitt fungerar
arrangemanget som en sluss in pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Sociala ligenheter kan delas in i tre kategorier. De fOrsta tvd kategorierna dr 6vergangsligenheter
respektive genomgangsligenheter. Hir r6r det sig om att kommunen har ett etablerat avtal med
hyresvirden och det finns ett uttalat syfte med arrangemanget. Skillnaden mellan 6vergings- och
genomgangsligenheter dr att vid Overgingsligenheter 4r det ett uttalat mdl att
andrahandshyresgisten ska kunna ta ver forstahandskontraktet efter en viss tids klanderfritt
boende; for genomgingsligenheter finns inte mdjligheten till  6vertagande  av
forstahandskontraktet. Utover dessa tvd mer organiserade former av sociala ligenheter
forekommer dven mer kortsiktiga, akuta arrangemang.

Boverket har i en rapport’ framhallit att utvecklingen av anvindning av sociala ligenheter
paverkats av dndringar i bostadspolitiken under 1990-talet fran en kollektivistisk till en mer
individualistiskt styrd social- och bostadspolitik. Fran att ha varit en féreteelse som skedde helt pd
det allminnas villkor, genom att socialtjinsten samarbetade med den kommunala

7 Boverkets rapport 2011:33, ”Sociala hyreskontrakt via kommunen — den kvantitativa utvecklingen sedan 2008”.
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bostadsférmedlingen, har utvecklingen lett till att kommunen tvingats vinda sig till privat sektor.
Det skedde inte minst ddrfér att minga kommuner under den aktuella perioden valde att avskaffa
sin bostadsférmedling.®

Vi har hir inte for avsikt att normativt diskutera det 6nskvirda i en kollektivistisk eller
individualistisk socialpolitik, och 4n mindre att stilla privata hyresvirdar mot allminnyttan. Det
bor dock erinras om att varje ging nigon utfér en tjinst pa uppdrag av en annan finns det en
inneboende risk att den ena parten, eller bigge, paverkas av skadliga incitament. Dessa incitament
kan f parten att agera pd ett sitt som ér kortsiktigt rationellt men som i ett vidare perspektiv inte
ar onskvirt.

4.2 De boende

Sociala ligenheter 4r som nidmnts avsedda foér personer som inte kan skaffa sig bostad via den
ordinarie bostadsmarknaden. Det ligger i sakens natur att det typiskt sett ofta ror sig om personer
som pi ett eller annat sitt dr socialt utsatta. Det gér heller inte att bortse ifran att sidana personer
hos méinga vicker misstankar om stérningar i boendet och andra typer av sociala problem.

Bortsett ifran att det innebér en utsatthet i sig att inte kunna ordna bostad péd vanligt sdtt dr det
emellertid inte alltid sa att de personer som far en social ligenhet har grava problem. Det giller |
sarskilt de s.k. genomgangsligenheterna: att personen fir en sidan ligenhet torde i regel innebira
att personen har bedémts ha chans att klara av att ta Gver bostaden p4 sikt.

Under vira intervjuer har det vidare framkommit att skilen till att en person stings ute frin den
ordinarie bostadsmarknaden kan vara av varierande art. En vanligt férekommande anledning dr
att personen har en betalningsanmirkning, vilken i praktiken medfér att ingen hyresvird vill ta
risken att ha personen som hyresgist. Personer med missbruksproblem eller psykosociala
problem torde visserligen vara starkt representerade bland de som har betalningsanmirkning,
men det dr méjligt att 4 betalningsanmarkning utan att ha sidana problem. Ett till synes vixande
problem ir att ungdomar under 20 misslyckas med att betala sina rdkningar i tid

Vidare torde de numera gingse, relativt stringa kraven som hyresvirdar stiller pa hyresgister f6r
att upplata hyresritt, i kombination med den allmidnna bostadsbristen, bidra till att kretsen av
manniskor som bor i social ligenhet blir alltmer heterogen.

Allt detta oaktat finns det potentiella problem med sociala bostider och en alltfoér stor
koncentration av siadana i en stadsdel. Eftersom dessa bostidder per definition frimst innehas av
personer med sociala problem finns det, beroende pé typen och graden av problem, alltid risk f6r
storningar i boendet. Det giller i synnerhet dér hela eller stora delar av en fastighets ligenheter
hyrs ut som sociala ligenheter.

Det brukar inte sillan framhadllas att den som 4dger sin bostad har stérre incitament att skéta den
in den som inte gor det. Exempelvis jamfors bostadstitter med hyresritter, varvid de forra
brukar framhéllas som bittre skotta. Det finns skal att anta att det forhéller sig likartat med
bostider som den boende vet att hen kan bli férstahandshyresgist pa jamfért med bostider dir
den mojligheten inte finns. En person som vet att hen kan fi Gverta ligenheten genom en viss,
lingre tids skotsamhet fir anses ha starkare incitament att skota hyresbetalning och véird av

8 A, s. 81
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ligenheten 4n den som vet att hen inte kan det. Risken fér problem dr dirfér sannolikt storre i
samband med s.k. genomgangsligenheter dn 6vergangsligenheter.

Ett annat, minst lika allvarligt, problem dr andra minniskors uppfattning om personer med
sociala problem. Det dr ett utbrett fenomen i sambhillet i stort att manga manniskor kinner
obehag infér det som uppfattas som sociala problem, sirskilt nir det handlar om det omride de
sjalva bor i. Vira intervjuer vittnar om att detta fenomen existerar dven hos boende i Sofielund,
dven om intervjusubjekten i princip undantagslost vinnldgger sig om att uttrycka sig forsiktigt och
diplomatiskt.

Sannolikt dr problemet med negativa uppfattningar om personer med sociala problem inte s
stort bland de som redan idag bor i Sofielund, eftersom stadsdelen dr deras hem och de ser annat
som de tycker dr positivt och som gor att de dndé tycker att det dr ett attraktivt stille att bo pa.
Det gir dock inte att bortse ifrdn att stora grupper av hyresgister i man av méjlighet kommer att
flytta ifran fastigheten och omridet om de upplever en for hég niva av sociala problem. Vidare
finns det en inte forsumbar risk att stadsdelens rykte férsdmras, oavsett om det dr vilfortjant eller
inte.

4.3 Fastighetsdgarna

En hyresvird tar alltid en viss risk nir hen hyr ut en bostad till ndgon. Den totala risken kan besta
i flera riskmoment, frimst att hyresgisten 1) inte betalar hyran, 2) vanvirdar ligenheten och/eller
3) utsitter grannar for storningar. Aven om dessa punkter utgér grund for hyrestittens
forverkande enligt 12 kap 42 § JB ir vrikning av en hyresgist forknippat med kostnader for
hyresvirden. Dirfor foreligger dessa risker alltid och miste tas i beaktande.

Det ir rationellt for alla aktérer pd marknaden, stora som sma, att sOka begrinsa sina risker i den
man det dr mojligt. Ett internationellt utbrett sitt for fastighetsigare att géra det dr att kriva
forskottsbetalning pa ett visst antal méanadshyror, eller pd en deposition. Ett annat, i Sverige
vanligt sitt dr att uppstilla krav pd ekonomisk och social redbarhet hos potentiella hyresgister.
Exempelvis 16per hyresvirden lig eller ingen risk att hyresgisten inte kan betala hyran genom att
stilla. krav pd fast anstillning, samtidigt som krav pa att hyresgisten inte har
betalningsanmirkningar minskar risken att man ingdr avtal med personer som inte gor ritt for
sig. I grunden dr det fullstindigt legitima bevekelsegrunder som ligger till grund for att
fastighetsdgare uppstiller sidana krav. Det riskerar emellertid att 6ka gruppen minniskor som
inte kan skaffa sig en bostad pa den reguljira marknaden, vilket i sin tur 6kar trycket pa sociala
ligenheter.

Eftersom sociala ligenheter innebdr att kommunen trider in som forstahandshyresgist medfor
dessa arrangemang att fastighetsigarens risk for att hyran inte betalas i tid, eller inte betalas alls, i
princip bortfaller. Uppstir problem med den boende, vate sig av social eller ekonomisk natur, dr
det kommunens ansvar i egenskap av forstahandshyresgist att 16sa dem. Aven om det far antas
att det ideala tillstindet f6r en fastighetsdgare, sirskilt en som virnar sitt varumirke, dr
hyresgister som dr redbara och sjilva skoter sina ataganden péd ett klanderfritt sitt, har
fastighetsiigare genom de reducerade riskerna tydliga incitament att ingd avtal med kommunen
om sociala ligenheter. Problematiken uppmirksammas av flera av de intervjuade, som noterar att
det tycks vara en 16nsam affir att hyra ut till kommunen.
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Antagandet saknar inte fog. Den hoga kreditvirdigheten som kommunen har gér att de alltid, sett
till hyresbetalningen, dr den hyresgist som innebir ligst risk. Av den anledningen har
fastighetsigaren dessutom svaga incitament att gi med pa avtal som innebir att den boende har
mojlighet att ta 6ver hyreskontraktet. Fastighetsdgare kan ocksd ha andra skal till att endast
erbjuda s.k. genomgangsligenheter istillet for 6vergingsligenheter — fraimst uppfattningen att det
kan verka st6tande om en person straffar sig ut ur den ordinarie bostadsmarknaden och sedan far
en ligenhet via kommunen och kommer tillbaka in pid marknaden bakvigen. Det kan ocksa
uppfattas som stotande om siddana personer far ligenhet pa bekostnad av skétsamma potentiella
hyresgister. (Kostic & Nymo, 2012)

Vad dr da problemen med sociala ligenheter ur fastighetsdgarsynpunkt? Om bide kommunen,
fastighetsdgaren och individen har nytta av arrangemanget kan ju alla inblandade ses som vinnare.
Ett problem ir emellertid att en stor koncentration av sociala ligenheter i sig skapar skadliga
incitament for fastighetsdgare. Aven om den krets av personer som kan tinkas fi social ligenhet
ar heterogen, ir de boende per definition utsatta i den meningen att de bevisligen har mycket
svirt att f4 en bostad. Dirfor torde de ofta inte vara benigna att stilla nagra storre krav pa sitt
boende.

Sofielund som stadsdel torde redan ha en relativt hog representation av hyresgister som har
svaga kunskaper om bostadsmarknaden och hyresgistens rittigheter och skyldigheter. Problemet
far dock antas vara dn virre med sociala ligenheter eftersom dessa hyresgister bevisligen ir
socialt utsatta och inte kan fa bostad pa egen hand.

Svaga kunskaper om rittigheter hos hyresgisterna, i kombination med sikra hyresintikter,
forsvagar fastighetsidgarens incitament att skéta underhdllet av fastigheten pa ett tillfredsstéllande
satt. Ett eftersatt underhall skapar i sin tur flera, 1 férevarande sammanhang bekanta, problem for
stadsdelen.

4.4 Diskussion

Sociala ligenheter dr en legitim kommunal verksamhet som grundar sig i kommunens lagstadgade
skyldighet att tillse att kommuninvanarna har en bostad. Det 6kande antalet sociala ligenheter i
Malmé hinger samman med den stigande heml6sheten. Eftersom alla minniskor behéver ett
hem ér det naturligtvis pa kort sikt 6nskvirt att fastighetsigare stiller upp och samarbetar med
kommunens ligenhetsenhet.

Som vi kan se kan emellertid dessa arrangemang ge upphov till skadliga incitament f&r béide
boende och fastighetsigare. En hog koncentration av sociala ligenheter och andra sociala
bostider i en stadsdel kan ocksd 6ka det sociala stigmat i stadsdelen, oavsett om minniskors
uppfattning om sociala problem har grund i den praktiska verkligheten eller e;j.

For Sofielunds vidkommande 4r det av yttersta vikt att de som redan bor i omridet upplever
trygghet. Det dr ocksa viktigt att den bild ménniskor i évriga Malmé har av Sofielund férbittras.
En hég koncentration av sociala bostider i Sofielund bor dirfér undvikas. Eftersom det finns
starka incitament hos bade kommunen och fastighetsigare att ingd avtal om sociala ligenheter
bor samtal foras med samtliga aktSrer dir detta perspektiv lyfts fram.

Det allvarligaste problemet med sociala ligenheter fir anses vara fastighetsigarens bristande
incitament att underhélla fastigheten och dess ligenheter pa ett godtagbart sitt. Nar 1)kommunen
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tar hela den juridiska och ekonomiska risken, 2) kommunen dirvid betalar samma hyra som
fastighetsigaren skulle kunna fi pd den ordinarie bostadsmarknaden eller rentav mer, och 3) den
boende ir socialt utsatt och didrmed 4r mindre benigen att stilla krav pa bostadens standard, dr
det rationellt for fastighetsdgaren att agera pd ett sitt som fa skulle betrakta som acceptabelt, och
som dr precis tvirtemot hur en serids aktor férvintas géra. Nir sd sker dr det bade stétande fér
allminheten och demoraliserande for seriésa fastighetsdgare. Det dr antagligt att mdnga
uthyrningar till kommunen priglas av att kommunen har ett daligt férhandlingsldge, t ex ddr det
ar bradskande att hitta en bostad 4t en enskild person eller familj. Kommunen bor dirfor hitta en
strategi for att undvika att hamna i akuta ligen. Vidare dr det dven av denna anledning 6nskvirt
att man undviker en koncentration av sociala ligenheter. Om exempelvis en viss fastighet helt
anvinds till sociala ligenheter ér risken, i enlighet med det ovan sagda, 6verhingande att
fastighetsdgaren helt saknar incitament att sk6ta den.

Vad giller valet mellan 6vergangs- och genomgingsligenheter finns det etiska problem med
arrangemanget att den boende fir bostaden genom kommunen och sedan fir Gverta
forstahandskontraktet, eftersom det kan innebdra att en person som misskott sig och ’straffat ut
sig” fran bostadsmarknaden fir en vig tillbaka in bakvigen. I ett lige dir trycket pd ligenheter i
staden dr hogt kommer det per definition att ske pa bekostnad av andra potentiella hyresgister,
varav de flesta sannolikt dr skotsamma personer. Mot dessa invindningar kan flera argument
anforas. Det starkare incitamentet fér den boende att skota sig och rehabilitera sig som uppstar
nir det finns chans att 6verta hyreskontraktet fir betraktas som ett av de starkaste argumenten.
De sociala bostider som upplits i stadsdelen bor dirfor i forsta hand vara Gvergangsligenheter
som kan leda till att den boende Gvertar hyreskontraktet.

Inom ramen for detta uppdrag har vi inte haft méjlighet att géra en djupare analys av hur olika
former av sociala boenden och institutioner férdelas geografiskt i Malmé. Hér har vi fokuserat pa
sociala ligenheter. Under intervjuerna har det dock framkommit att flera boende upplever att det
finns en oproportionellt hog foérekomst av olika typer av sociala boenden och liknande
verksamheter i Sofielund, samt att det ir ett problem. Ett exempel som nidmnts flera ganger ir
metadonkliniken i Norra Sofielund. Eftersom det uppfattas som ett problem vore det av hogt
intresse att nirmare studera frigan om hur sddana boenden och verksamheter planeras och
placeras i Malmo.
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5 MKB:s roll i egenskap av allmédnnyttigt bostadsforetag

I varje sammanhang dir samarbete dr frivilligt dr det viktigt att nigon tar initiativ och visar vigen
for 6vriga. Fér BID Sofielunds vidkommande dr det dérfér viktigt att nigon eller nagra
medlemmar gir i brischen. Didrvid 4dr det i inte helt férsumbar utstrickning littare f6r stora
aktorer att ta initiativ som medfor mirkbara kostnader, eftersom de till skillnad frin mindre
aktorer kan sld ut kostnaderna pad en storre verksamhet. Ibland kan det dock krdvas mer dn sa.

Sofielund har ett antal fastigheter som ér kinda problemfastigheter. Det kan r6ra sig om eftersatt
underhill pa byggnader, sociala problem bland hyresgisterna, storningar i boendet, osv. Det finns
dven obebyggda fastigheters som inte halls efter och som dirfér blir till ett bade estetiskt och
socialt problem i omradet. Samtliga nu nimnda f6reteelser tenderar att befrimja kriminalitet.

Ett verktyg som kan anvindas vid bristande skotsel av fastigheter dr tvangsforvaltning enligt
bostadsforvaltningslagen (1977:792). Moijligheten till tvingsforvaltning dr emellertid ingen
universalmedicin. For det forsta dr det friga om ett ingrepp i privatsfiaren vilket i sig talar for att
det bor anvindas sparsamt. For det andra finns det en risk att dgaren fortsitter att misskota
fastigheten nir tvingsforvaltningsperioden ar 6ver. For det tredje dr det inte sikert att det alltid
gar att uppnd en tillfredsstillande forvaltning, tex. om fastighetsigaren inte samarbetar med
forvaltaren. Visserligen har kommunen i sidana ligen en méjlighet enligt 28 § till inlésen av
fastigheten, men férekomsten av en sadan situation visar ju att tvingsforvaltning inte alltid 4r
l6sningen.

Ett annat tinkbart grepp mot en problemfastighet dr att en ndgon aktdr pa marknaden,
kommunal eller privat, gir in och koper fastigheten ifrdga. Sa skedde exempelvis i Gamlestaden i
Goteborg, dir det allminnyttiga bostadsbolaget Poseidon képte upp tre fastigheter som i stor
utstrickning misskottes och vars vanskoétsel bidrog till kriminalitet och sociala problem i omradet.
P4 liknande sitt forvirvade Malmé stad fastigheter pd Herrgirden f6r MKB:s rikning 2006. For
att inte bara képa en fastighet utan dven fa bukt med sociala problem i och kring fastigheten
krivs i regel stort kapital, vilket typiskt sett utesluter sma aktdrer. Aven en storre aktdr kan fa
svérigheter att uppna l6nsamhet i fastigheten, vilket av naturliga skl medfor en viss forsiktighet
infér den typen av kép. Det ir av den anledningen det blir sirskilt intressant att friga sig om
allmiannyttan bor ha en sirskild roll i egenskap av, inte bara stor aktér med manga ligenheter,
utan dven av just allmidnnytta. Mer konkret uppstir frigan om det 4r rimligt att férvinta sig att
det allminnyttiga bolaget — ifriga om Malmé och BID Sofielund MKB — tar ett ut6kat ansvar
genom att vidta dtgirder som dr foérknippade med stora kostnader och som endast svérligen kan
leda till l6nsamhet.

Man kan tinka sig flera argument f6r och emot ett sidant utdkat ansvarstagande frin MKB:s
sida, men tvd fragor framstir som sirskilt angeldgna att adressera. For det forsta rider det ikraft
av den nuvarande “allbolagen”, lag (2010:879) om kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag,
osikerhet kring hur allmidnnyttan ska forhilla sig till projekt eller dtgirder som ligger i utkanten
av, cller kanske dven utanfor, det som i strikt mening kan kallas affirsmissigt. A ena sidan
foreskriver lagen att allminnyttan bedriver sin verksamhet i allminnyttigt syfte”, 4 andra sidan
foreskriver den dven att verksamheten ska bedrivas enligt “affarsmissiga principer”. Vad innebir
det rent konkret f6r mojligheterna att t.ex. képa en vanskétt fastighet och férbittra den, om det
skulle vara férknippat med sa stora kostnader att fastigheten inte inom 6verskadlig framtid kan
vara lénsam?
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For det andra bér man stilla sig fragan vilka signaler det ger pa kort och lang sikt att allmidnnyttan
”riddar dagen” genom att gora affirer eller bedriva projekt som privata aktorer av affirsmassiga
skil avbojer att gora. Dels kan det uppfattas som att privata aktérer inte behdver bry sig om
nirsambhillet eftersom allménnyttan ta pa sig den rollen — en uppfattning som kan skapa felaktiga
incitament. Dels riskerar en ansvarstagande allminnytta, jimte ett passivt kollektiv av privata
aktorer, bidra till att skapa och vidmakthalla en olycklig bild av att offentligigda féretag dr
”seridsa” medan privata foretag inte dr det.

Vi ska i det féljande adressera dessa tvé fragor.

5.1 Allmédnnyttans juridiska ramar

I1 § lagen (2010:879) om kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag (”Allbolagen”, nedan
kallad AL) definieras ett allminnyttigt bostadsbolag som ett bolag som en eller flera kommuner
gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver och som 7 allmdnnyttigt syfte

1. isin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats med
hyresritt,

2. frimjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ér dgare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgisterna mdoijlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Vad som avses med allmiannyttigt syfte” bor forstds mot bakgrund av bl a kommunens ansvar
fér kommuninvanarnas ekonomiska och sociala trygghet enligt socialtjinstlagen (2001:453) och
for bostadsforsorjningen enligt lagen (2001:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
Sammantaget dr det en vedertagen princip att kommunen har ett grundliggande ansvar for
boendefrigor (prop. 2009/10:185, s. 12 ff). Allminnyttiga bostadsbolag 4r i grunden ett
instrument for kommunen att utéva detta ansvar. Allmidnnyttans hyror var férr normerande vid
faststillande av skilig hyra enligt 12 kap 55 § jordabalken, men har sedan 2011 frantagits denna
roll (prop. 2009/10:185, s. 23 ff).

Ansvaret for bostadsférsorjningen avilar kommunen som helhet, inte det allminnyttiga bolaget
specifikt. Det dr alltsd inte sjilvklart att ett allmdnnyttigt bolag ska axla det ansvaret genom att
vidta extraordinira dtgirder for att exempelvis motverka hemloshet. Hur en kommun viljer att ta
sitt lagenliga ansvar ar i grunden en kommunalpolitisk friga. P4 motsvarande sitt fir det anses
forhilla sig med andra former av socialt ansvar: méinniskors vilbefinnande i en stadsdel kan inte
anses 4vila det allminnyttiga bostadsféretaget specifikt. A andra sidan far det betraktas som fullt
forenligt med grundtanken med det allminnyttiga syftet att det allminnyttiga bolaget tar ett
sadant ansvar.

Vad som emellertid kan innebira rittsliga inskrankningar i allménnyttans handlingsutrymme 4r att
det numera i 2 § AL stadgas att bolaget ska bedriva sin verksamhet enligt “affirsmassiga
principer”.  Tidigare gillde att allminnyttiga bostadsbolag skulle drivas  enligt
sjalvkostnadsprincipen, dvs. att verksamheten i princip skulle bira sig sjdlv men att den inte skulle
ha nagot vinstsyfte. I gamla allbolagen stadgades uttryckligen att verksamheten skulle ske “utan
vinstsyfte”. Fragan vicktes emellertid om den gamla allbolagens regler — sirskilt i kombination
med mojligheterna for allminnyttan att erhalla férmanliga statliga 1an — kunde anses strida mot
forbudet i Artikel 107 FEUF’ mot konkurrenshimmande statsstéd. Frigan ledde efter en

% Fordraget om Europeiska Unionens funktionssitt.
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skrivelse frin EU-kommissionen till Sveriges regering till att det tillsattes en utredning, som 2008
presenterade sitt betinkande SOU 2008:38, EU, Almidnnyttorna och hyrorna.

I betinkandet presentade utredningskommittén tvd lagforslag, ett som byggde pa att man
bibehéll sjilvkostnadsprincipen och det uttryckliga stadgandet om att allminnyttan skulle
bedrivas utan vinstsyfte, och ett annat som byggde p4 att man istillet skulle bedriva verksamheten
”pa affirsmissiga grunder”. I korthet kan kommittén sigas ha kommit fram till att det inte klart
kunde sdgas att den svenska ordningen stred mot EU-ritten, och att beslutet om allminnyttans
uppdrag var ett nationellt svenskt politiskt beslut. (SOU 2008:38, s. 45-61, 251-383) Efter vidare
betredning foreslog regeringen i prop. 2009/10:185, med hinvisning tll att det var oklart om da
ridande ordning var férenlig med EU-ritten, en 6vergang till “affirsmassiga principer”, vilket
ocksd antogs av riksdagen.

Hur nuvarande ordning ska férstis dr inte pi nagot sitt glasklart. A ena sidan antyder
“affirsmissiga principer” att allminnyttan inte bor dgna sig 4t projekt som ur ett
foretagsekonomiskt perspektiv skulle framstd som uppenbart oférsvarliga. A andra sidan kvarstir
allminnyttans allmidnna uppdrag att bedriva sin verksamhet i allminnyttigt syfte”. Saken blir inte
mindre komplicerad av att det inte finns ndgot entydigt svar pd vilka konkreta atgirder som ar
foretagsekonomiskt rationella.

I SOU 2008:38 gjorde utredningskommittén bedomningen att ett affirsmissigt allminnyttigt
bolag far vidta atgirder av social karaktir endast om det pa viss sikt kan férvintas bli minst lika
l6nsamt for bolaget att vidta dtgdrden som att avstd fran den. Visserligen erkidndes att det kan
ligga i bolagets lingsiktiga intresse att vidta en atgird som inte ger vinst pa kort sikt. Emellertid
framholls  att affirsmissighet och socialt ansvar kan vara motstridiga intressen. Om
rollférdelningen mellan allméinnyttan och kommunen uttalades att om en dtgird dr gynnsam for
bide kommunen och det kommunala bostadsaktiebolaget, fir bolaget vidta 4tgirden. Om
atgirden diremot dr gynnsam ur ett samhillsperspektiv men inte affirsmassigt motiverad for det
kommunala bostadsaktiebolaget ens p4 ling sikt, ska bolaget inte vidta atgirden. Atgirden far i
ett sddant lige, enligt betinkandet, i stillet vidtas av kommunen. (Prop. 2009/10:185, s. 276)

Det ir inte helt klart hur regeringens instillning till utredningskommitténs stillningstagande bor
forstas. A ena sidan framholls att ett etiskt, miljidmassigt och socialt ansvarstagande kunde stirka
foretagets varumirke och att ett sidant agerande i ett lingsiktigt l6nsamhetsperspektiv ar fullt
forenligt med att driva verksamheten enligt affirsmissiga principer. A andra sidan menade
regeringen att det var nédvindigt att det allmiannyttiga syftet kom till uttryck i lagtexten, for att
forhindra att allminnyttan reducerades till att enbart ha vinstmaximering som mal. En rimlig
tolkning dr att det som brukar kallas corporate social responsibility (CSR) dr fullt forenligt med kravet
pé affirsmissighet, under forutsittning att samhillsansvaret ér ett uttryck for bolagets lingsiktiga
affirsmassiga engagemang och inte betingas av att bolaget har just en kommun som dgare. (Prop.

2009/10:185, s. 40, 42)

Vad giller det allmidnnyttiga syftet anges i propositionen att det dvergripande allminnyttiga syftet
for ett kommunalt bostadsfoéretag dr att frimja bostadsforsérjningen 1 kommunen. I detta ingér
exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov, dvs. inte enbart fér grupper med sirskilda behov
eller som av olika skil har en svag stillning pa bostadsmarknaden, utan dven att tillhandahilla ett

varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attrahera olika hyresgister. Det framhalls vidare att
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aven personer med liga eller genomsnittliga inkomster ska kunna vara hyresgister hos det

allminnyttiga bolaget. (Prop. 2009/10:185, s. 40 £.)

Det allminnyttiga syftet tycks sdledes erbjuda endast begrinsade avsteg ifran ett strikt
affirsmidssigt agerande. Antingen r6r det sig om dtgdrder med sikte pa att frimja
bostadsforsoriningen, eller t6r det sig om atgirder som faller inom ramarna f6r CSR. T bigge
fallen krivs att agerandet kan vara l6nsamt dtminstone pa sikt. Eftersom lénsamhet pd sikt kan
vara nagot svart att forutse med precision ligger det emellertid i sakens natur att det kan uppstd
grizoner dir det allminnyttiga bolaget 1 praktiken har ett visst handlingsutrymme.

Betriffande MKB:s engagemang i BID Sofielund 4r BID:ens verksamhet som sidan tveklést av
den arten att det inte bara ar tillatligt f6r MKB att delta, utan rentav ndgot som i princip kan sigas
falla direkt under uppdraget att virna bostadsforsérjningen i kommunen. BID:en kan dock inte

pé egen hand 16sa alla de problem som stadsdelen dras med.

5.2 Signaler och incitament

Sasom tidigare berorts dr det av stor vikt att nigon eller nigra aktorer tar tydliga initiativ sd att det
kollektiva agerandet kan fa fart. Vidare kan vissa dtgirder endast vidtas av storre aktdrer, da det
krivs finansiella resurser som mindre aktorer inte har. MKB framstir som en naturlig ledare
ikraft av bade sin storlek och sin roll som allminnyttigt bolag. Frigan dr dock vilka signaler det
skickar ut till Gvriga aktorer i stadsdelen.

Bor exempelvis MKB kopa upp fastigheter som idr eller har varit misskétta och ddr det
férekommer stora problem, sisom Poseidon gjorde i Gamlestaden i G6teborg? Sisom framgitt i
foregiende avsnitt forutsitter det juridiskt att foretaget riknar med att uppkopet pd sikt dr
l6nsamt, eller atminstone att de tir lika ekonomiskt férdelaktig att kopa fastigheten som att inte
gbra det. Anta emellertid att ett visst uppkdp uppfyller dessa kriterier. Bor fOretaget da
genomfora képet?

En sak torde kunna fastslds utan storre tvivel. Att nigon aktér, MKB eller annan, vidtar kraftiga
dtgirder i tydligt syfte att fi bukt med nagot eller nigra av de problem som finns i stadsdelen —
problem som bidrar till att ge stadsdelen ett déligt rykte hos utomstiende och inverka menligt pd
de boendes trygghet och vilbefinnande — kan enbart vara av godo i sig. Framfor allt far
vilbefinnandet hos de som bor i stadsdelen anses vara ett intresse av primir och Gverordnad
betydelse. Vidare torde det vara positivt for stadsdelens rykte hos utomstiende om det mirks att
nagon tar krafttag fOr att rdda bot pa befintliga problem. Frigan ir emellertid om det ar 6nskvirt
att just MKB gor det i egenskap av allmidnnyttigt bolag.

MKB ir vissetligen en stor dgare i Sofielund med sina 600 ligenheter. De dr dock inte pa linga
vigar ensamma i stadsdelen, och det dr knappast realistiskt att MKB inom 6verskadlig framtid
genom uppkép skulle bli ensam 4dgare av alla fastigheter 1 Sofielund. Det far alltsd riknas med att
det dven i framtiden kommer att finnas privata fastighetsigare i omradet. Ska stadsdelen méd bra
krivs det att samtliga fastighetsdgare agerar pd ett sitt som dr onskvirt. For att aktorer pa en
marknad, vilken som helst, ska agera 6nskvirt krivs att de har incitament att géra det. I vart fall
far det inte finnas incitament att agera pa ett icke 6nskvirt sitt.
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Det ir tinkbart att ett kraftfullt agerande fran MKB:s sida kan inspirera andra aktorer att f6lja
deras exempel, antingen genom att sjilva géra nagot liknande eller genom att de pé annat sitt,
och utifrdn sina forutsittningar, aktivt bidrar till stadsdelens forbattring. Socialt ansvarstagande dr
ju pa intet sitt forbehillet offentligigda aktorer. Vidare fir fastighetsidgare som mdnar om sitt
varumirke férmodas vilja undvika att hamna i en situation ddr de i forhdllande till andra aktSrer
framstar som mindre ansvatstagande.

Det finns emellertid ocksd en risk att ett sidant agerande far motsatt effekt. Om allminnyttan tar
socialt ansvar genom en dtgird som dr svar att forsvara ur ett strikt affarsmissigt perspektiv, med
uttrycklig motivering att allmannyttan har ett sirskilt samhalleligt uppdrag, kan det skicka signalen
att 6vriga aktOrer inte behéver agera eftersom allmidnnyttan dndéd gor det. Det uppstar med andra
ord en chans att aka sndlskjuts pa dtgirderna: det astadkoms en forbittring i omridet, som kan
tinkas ge positiva effekter dven for andra fastighetsidgare, men dessa behéver inte sjlva bidra till
den. Dirmed uppstir ett skadligt incitament att inte sjilv agera utan istillet invinta att
allmannyttan gor det.

Om vi atergir till exemplet med den misskétta fastigheten och frigan om MKB bor képa upp
den, blir risken for skadliga incitament uppenbar. Om MKB koper upp misskotta fastigheter i
stor omfattning, eller i vart fall pd ett sdtt dér det dr tydligt att det sker for att “rddda” en misskott
fastighet, ges Ovriga fastighetsdgare incitament att spara in pa skotseln av sina fastigheter och
forsoka formd MKB att kopa dem. Det incitamentet blir statkare ju mer MKB betalar for
fastigheten eller fastigheterna.

En annan risk med ett ensidigt agerande frin allminnyttans sida ér att det riskerar att cementera
uppfattningar om att socialt ansvarstagande dr nigot som ankommer pa offentligigda féretag,
inte privata. Aven om de kortsiktiga foljderna for privata fastighetsigare sannolikt dr begrinsade,
kan det aldrig vara positivt for en bransch att betraktas som icke ansvarstagande. Det missgynnar
framfor allt de serisa privata aktorerna, som manar om sina varumirken och som ta aktiv del i
det samhalle de verkar i.

5.3 Diskussion

I Sofielund finns ett antal fastigheter som pé ett eller annat sitt bidrar till sociala problem i
stadsdelen. Det framstir i flera fall som Onskvirt att fastigheterna 6verléts till nya dgare med
viljan och kapaciteten att skéta och utveckla dem pa ett sitt som gynnar stadsdelen. Eftersom det
i regel krivs storre investeringar har mindre aktSrer typiskt sett inte tillrdcklig kapacitet f6r den
typen av ataganden. Det framstir som naturligt att det allminnyttiga féretaget MKB axlar
ansvaret. Som vi sett 4r det emellertid dels tveksamt om det 4r ekonomiskt och juridiskt méjligt,
dels riskabelt i den meningen att det kan skapa skadliga incitament f6r andra fastighetsdgare.

Det finns dock inget som hindrar att alla aktérer med tillricklig kapacitet, ddribland men inte
enbart MKB, g6r den typen av investeringar. Allra stérst positiv effekt torde uppnas om en privat
aktér gor en tydlig insats och ddrmed visar 1) att foretaget anser att socialt ansvarstagande dr
viktigt, 2) att socialt ansvarstagande kan vara affirsmissigt motiverat eller 3) bade och.

En fara med att vanskotta fastigheter kops upp péd detta sitt ar att det sdnder signaler till
fastighetsigare att det dr mojligt att forst agera kortsiktigt och illojalt och misskéta en fastighet,
och sedan dnda silja fastigheten till ett relativt hégt pris. Sa linge det gir att tjina pengar pa
innehavet av den vanskétta fastigheten kommer ingen dgare frivilligt att silja till ett lagt pris. Det
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torde forstirkas av att lénsamheten pa kort sikt bidrar till att hilla uppe marknadsvirdet genom
att presumtiva kopare rdknar med denna I6nsamhet i sin virdering. For att motverka denna
skadliga utveckling bor fokus ligga pa att pa olika sitt minska 16nsamheten i daligt underhallna
fastigheter.
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6 BID Sofielunds bidrag till omradet

Fran intervjuer och annat material framstir bilden av att just fastighetsunderhdll 4r ett av det mest
centrala problemen i omridet. Att involvera fastighetsigare i omradesutvecklingen 4r ur den
synvinkeln naturligt. BID som samarbetsform 4r som tidigare nimnt inte ett sirskilt vanligt inslag
i Sverige, dven om intresset Okat kraftigt de senaste dren. Tidigare studier handlar ddrfér i hog
utstrickning om internationella studier, framfor allt amerikanska. Aven om kontexten skiljer sig
en hel del mellan olika linder finns anledning att 4nda ta lirdom fran tidigare erfarenheter och
kunskaper kring BIDs.

6.1 Gross och fyra rekommendationer

Gross (2005) gar igenom 41 BIDs i New York och finner att de skiljer sig nigot i vilka atgirder
de riktar in sig mot. Sméd BIDs (med en omsittning under USD 300.000) riktar i huvudsak in sig
mot den fysiska miljén i omradet. De storre samarbeten har ocksa en bredare typ av insatser, dir
de storsta dven hyr in vaktbolag och sysslar med investeringar, exempelvis ny gatubelysning,
parkbinkar och andra typer av insatser i den fysiska miljon. Men Gross(2005) underséker ocksa
skillnaden mellan BIDs i omrdden med hog respektive ldg inkomst. I de fattigare omrddena har
dven BID en mindre budget att arbeta med, och f6r att kompensera séker man samarbetspartner
utanfér BID och fungera som lobbyister. Istillet for att anlita vaktbolag kanske man férséker
samarbeta med den lokala polisen. Dessutom sysslar BIDs i liginkomstomriden oftare med olika
typer av stod for smafdretagare, sisom utbildning och férdelningsinriktade insatser. I de fattigare
omradena har styrelsen en mer brokig sammansittning och konflikter dr vanligare, vilket kan
forklaras genom att fler typer av intressenter, med olika verksamheter och intressen, ir
verksamma jimfért med BIDs i de rikare omridena dir styrelserna dr mer homogena. Dessutom
bestar BID i fattigare omriden ofta av ett stérre antal smi intressenter, medan dgandet var mer
koncentrerat i de storre projekten. For att undvika handlingsférlamning menar Gross (2005) att
det centrala dr att ha en god forstaelse for platsen och minniskorna.

Gross (2005) formulerar nagra rekommendationer f6r genomférande av BID utifrdn studien av
de 41 BID-projekten. Rekommendationerna dr ganska allmint formulerade och kan anvindas
som ett diskussionsunderlag i det fortsatta arbetet kring BID

Lir kdnna dina intressenter

Se till 54 att de olika intressenterna finns representerade i styrelsen

Identifiera och prioritera de lokala behoven

Fokusera resurserna. I fattigare omridden kan exempelvis lobbyverksamhet eller
opinionsbildning och satsning pé socialt kapital vara viktigt.

e

Nedan diskuteras i korthet de olika punkterna och hur de kan integreras i det framtida arbetet.

1. Lir kinna dina intressenter

I intervjuerna ger flera av de intervjuade uttryck for att de vill att de boende ska inkluderas i BID
Sofielunds arbete. Mdnga uttrycker en oro Gver att folk inte ska ha rdd att bo kvar i omradet, dven
om man samtidigt vill ha en 16sning pa de problem som omradets brottas med. Det ér alltsa i linje
med den forsta rekommendationen, att lira kidnna de som paverkas av BIDens arbete. Det
handlar da framf6r allt om boende, men i intervjuerna lyfts ofta fram de olika féreningar och
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verksamheter som pagar i omradet. Minga av de boende arbetar med olika typer av kulturell
verksamhet.

Sida 35 ger en viss Gverblick 6ver vilken typ av verksamheter som finns i omridet, dven om
bilderna dr ett axplock av olika aktiviteter. Dels finns i omridet olika samlingspunkter, som
Foreningarnas Hus pa Ystadgatan som rymmer olika idrottsféreningar och kulturella féreningar.
Sofielunds Folkets hus rymmer exempelvis Glokala Folkhogskolan och ligger intill Garaget som i
sin tur kan beskrivas som ett stadsdelsbibliotek med breddad verksamhet. Garaget har dven rum
som kan lanas ut f6r moten och aktiviteter f6r barn under veckodagar och lov. Pa Rolfsgatan
ligger Tryckeriet som kan beskrivas som ett kulturhus dir aktiviteter inkluderar kurser,
utstillningar, féreldsningar, poesi, filmkvillar, musik och kafé.

I de gamla industrilokalerna pd Ystadvigen ligger exempelvis Lilith Performance studio
tillsammans med andra kulturféreningar. Fér ndgon som inte kidnner till att dér finns aktiviteter dr
det dock svart att se fastigheten som ndgot mer 4n en industrilokal. Tomten skiljs av frin
bostadsomrddet genom de buskage som finns lings med Heleneholmsgingen. Om man 6nskar fa
fler personer som bestker omradet eller tar del av de aktiviteter som finns kan en insats handla
om att géra redan existerande lokaler synliga, genom skyltar, belysning och att skapa en naturlig
entré.

Musikhogskolan ligger pd andra sidan Ystadvidgen, och dven om den geografiskt inte hor till
Sofielund bor médnga av studenterna i nirheten. Utover detta finns odlingsnitverket Odla i stan
som redan fatt stdd av olika fastighetsdgare och kommunala akt6rer, men i omraden finns dven
gott om mindre organiserade kulturella aktiviteter som replokaler, ateljéer och spontant
organiserad verksamhet. Sammanfattningsvis finns...?
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2. Se till sa att de olika intressenterna finns representerade i styrelsen

Till viss del har detta implementerats i BID Sofielund, dd numera bostadsrittsféreningar och
byalagen dr inkluderade. Didrmed representeras sméhusidgare och bostadsrittsinnehavare i den
utstrickning men ddremot inte hyresgister. Att ge icke betalande bestimmandeplats i styrelsen
kan givetvis vara problematiskt, men inget forhindrar att organisationer och fbreningar
adjungeras vid olika mé&ten och diskussionspunkter, for att ta del av andra perspektiv och kanske
forankra vissa beslut.

3. Identifiera och prioritera de lokala behoven.

Den studie som hanvisas till ovan (Gross, 2005) kommer fram till att mindre BIDs i USA arbetar
pé ett ndgot annorlunda sitt dn de storre. Vill man ta del av tidigare erfarenheter kan det vara
rimligt att se just pA de mindre omfattande BID-samarbetena, di likheterna med de svenska
forhillandena dr storre. Dels dr omfattningen av svenska BIDs mindre, och dels kan inte ett
BID-samarbete i Sverige ersitta offentlig verksamhet i den utstrickning som de gor pd vissa hall i
USA. Mindre omfattande amerikanska BID atbetar mer i form av samarbete och
intresseorganisation 4n som en resursstark aktor.

Ett exempel dr hur de mindre amerikanska BIDen arbetar med den lokala polisen snarare dn att
sjalva anlita vaktbolag. Detta dr dven de som flera respondenter i intervjuer lyfter fram; en
nirvarande polis som lir kinna invdnarna och kan arbeta for att skapa fortroende. Utifran att det
framkommit att det finns en misstro mot att anmila brott bor kanske inte enbart bekimpning av
begdngna brott vara prioriterat utan dven att arbeta mer lingsiktigt. Att anlita vaktbolag kanske
kan vara relevant i vissa fall men bor kanske snarare ses som ett komplement.

I intervjuer framkommer ocksa ett stort engagemang for det egna omradet, nigot som dven visas
genom det stora antal organisationer och aktiviteter som ryms pé en forhallandevis liten yta. Flera
boende har sokt sig till omradet just pd grund av dess karaktir, och dr angeligna om att denna
bevaras.

Ett sitt f6r BID att prioritera kunde vara att agera aktivt i den typ av aktiviteter som ligger i linje
med den egna kirnverksamheten, men i andra frigor agera mer utifrin en samlad rést for
fastighetsigate gentemot kommun och andra myndigheter.

4. Fokusera resurserna

Som nimnts tidigare har méinga tidigare BID i fattigare omraden valt att satsa pa att bygga och
utveckla socialt kapital. En kort forklaring till begreppet kan da vara pa sin plats. Socialt kapital
kan definieras som karaktiren hos social organisation, sisom nitverk, normer och social tillit som
underlittar koordination och samarbete fér émsesidig nytta. (Putnam (1995:67). Socialt kapital
handlar alltsd om de regler, normer och relationer som formar samhillet och liknas ibland vid det
klister som haller ihop samhallet. En av de tidiga studierna kring socialt kapital var Putnam (1993)
som studerade socialt kapital utifrin sambhillsdeltagande, som exempelvis medlemskap i
idrottsforeningar eller korer, men édven tidningslisande. Slutsatsen dr att civilsamhillet ar
avgorande for hur vil demokratin och i en férlingning dven ekonomin ska fungera. P4 senare tid
har forskning kring socialt kapital 4dven botjat maitas, Inglehart (1997) var tidig med

42



internationella jimforelser vilket senare har resulterat i World Value Survey, WVS, som ir
omfattande studier dir man dterkommande miter socialt kapital i ett antal olika linder. Ett
exempel pa friga som stills dir dr ”Generellt sett, skulle du sdga att de flesta manniskor gar att
lita pé eller mdste man vara vildigt forsiktig gentemot andra ménniskor?”

A ena sidan kan man siga att det redan pagar en hel del verksamheter i omradet som syftar till att
bygga socialt kapital. A andra sidan vittnar bade intervjuer och tidigare studier () om att det kan
vara svart att nd de man helst vil nd med den typen av insatser, dé ett ligt socialt kapital kan
dterspeglas i ett lagt fortroende for olika typer av insatser. Aterigen kan det fértroendeskapande
arbetet vara viktigt. Milj6forvaltningens uppsokande verksamhet och fastighetsigares nirvaro i
omridet kan ses som exempel pd detta.

6.2 Insatser

Vid tidigare diskussioner och under intervjuer har de forts fram olika forslag pd vad BID
Sofielund ska anvinda sina resurser till. Utifrdn de tidigare diskussioner som forts vid méten har
vi grupperat tinkbara insatser utifrin insatsernas karaktir (figur 3). Syftet dr att ge ett underlag till
diskussion men dven att ge vissa generella rekommendationer.

Den forsta typen av dtgirder som diskuterats dr dtgirder som ingar i fastighetsdgares normala
verksamheter, men dir det kan finnas behov av samverkan med andra fastighetsdgare och i viss
man andra aktérer som kommunens gatukontor. Det kan handla om gemensam upphandling av
renhallning av utemiljéer och investeringar i exempelvis belysning. Det dr med andra ord en typ
av verksamhet som fastighetsidgare har goda kunskaper kring och dir samarbetet kan ha rena
effektivitetsvinster, eftersom det finns stordriftsférdelar i exempelvis renhéllning.

Den andra typen av dtgirder handlar om samverkan som ytterst leder till att det existerande
regelverket foljs pa marknaden. Foér den enskilde fastighetsigaren som foljer regelverket dr det
rimligen av vikt att 4ven andra fastighetsigare skoter sina dtaganden, eftersom det annars blir en
snedvriden konkurrens. Utifrdn den tidigare diskussionen framgar att det bristande underhallet dr
ett centralt problem i Sofielund och att detta ofta lyfts fram som en bidragande faktor till
problem med ktiminalitet i omrddet. Hir finns dock mojlighet att arbeta mer proaktivt i
samarbete med kommunen, bide utifrin miljobalkens krav for vilka Miljoforvaltningen utévar
tillsyn och hyresfrigor.

Den tredje gruppen av édtgirder handlar om insatser som inte ror traditionellt fastighetsunderhdll
men dir fastighetsigare iland gjort insatser utifrdn sin roll som 4gare av lokaler och arbetsgivare.

De tre grupperna diskuteras mer ingdende nedan, tillsammans med de slutsatser som kan dras
utifrin resonemangen.
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Samverkan kring
arbetsmarknad och
naringsverksamhet

e stottning av nyféretagande
e sysselsattningsatgarder

Samverkan kring fastigheters ® Miljéférvaltning
regelverk ¢ Hyresdrenden

¢ Renhallning

» Gator, parkering, cykelvagar,
belysning

Samverkan kring
fastighetsskotsel och utemiljo

Figur 3. Typologi 6ver tinkbara satsningar fér BID Sofielund

Samverkan kring fastighetsskétsel och utemiljo

Fastighetsbolagen i intervjuerna uppger att de inte tidigare haft ett formellt samatbete med andra
fastighetsigare. Flera menar att samarbetet i stort sett tidigare varit obefintligt, eller att man vid
enstaka tillfillen gatt samman om smd, konkreta problem som till exempel att bygga ett
gemensamt plank mellan tvd fastigheter.

Utifran den tidigare diskussionen kan man papeka att flera faktorer lyfter fram just
fastighetsforvaltning som en central punkt att arbeta med, liksom nedskripning och klotter. Detta
ir vad som kan ses som fastighetsforetagens kirnverksamhet, och samordning av denna typ av
insatser kan resultera i effektivitetsvinster. Att se till sa saker felanmils och sedan atgirdas dr en
aspekt av detta.

Den hir typen av verksamhet rymmer alltsi samverkan med andra fastighetsdgare men
kinnetecknas av det som fastighetsdgare arbetar med kontinuerligt. Det bor alltsd finnas god
kompetens inom foretagen for denna typ av insatser.

Ett uppenbart problem fér denna typ av samverkan ér risken for fripassagerare. Det finns
begrinsat med sanktioner f6r BID Sofielund att vidta for fastighetsidgare som inte dr villiga att
betala. En 16sning r givetvis att man helt enkelt inte inkluderar denne hyresvird genom att inte
stida framfér dennes fastighet. En annan 16sning dr att man erbjuder enbart renhallning utan ett
helt medlemskap i BID Sofielund, men den I6sning kriver en viss extra administration. Ett annat
forhallningssatt dr att lyfta fram de positiva effekterna av ett medlemskap och marknadsfora de
egna medlemmarna exempelvis genom att markera fastigheter som ingdr i samarbetet. Vi har
dock inga tidigare studier som kan ge vigledning i detta avseende.

Samverkan med det civila samhillet

Aven om stycket ovan handlar om samarbete mellan fastighetsigare ir det rimligt att denna sker i
nira kontakt med de boende och olika aktérer i omridet. En annan typ av samverkansform
aterknyter till det tidigare resonemanget kring omrddets ménga och mangfacetterade aktiviteter.
Hir dr det diremot verksamheter som vanligen ligger utanfér fastighetsforetagens
kirnkompetens men dir det sd kallade civila samhillet, alltsd organisationer, kan bidra med
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intresse och kunskap kring det egna omradet eller intresset for sin egen verksamhet.
Fastighetsforetag kan bidra med att skapa férutsittningar for de positiva krafterna som finns i
omradet.

Ett vanligt férekommande 6nskemal frin fastighetsdgare som ocksd dr boende i omrddet ér att
man ska ta tillvara omradets styrkor med ett rikt och varierat kultur- och foreningsliv. Hir
handlar det mycket om att stotta initiativ som redan finns i omradet, och utmaningen blir da att
fanga upp de goda idéer som finns. Ett sitt att géra detta dr genom att synliggéra initiativ som
finns, bdde genom rent fysiska insatser som bittre skyltning och kanske tillhandahéllande av
lokaler under en period, men ocksé virtuella insatser som att se till s att de aktiviteter som finns
ocksa syns utit.

Exempel pa detta kan vara att upplata lokaler till icke vinstdrivande verksamhet, men det kan
dven handla om att lyfta fram de verksamheter som finns. Exempelvis finns det mycket lite i
dagsliget som talar om for en besékare vilken mingd av aktiviteter som finns. Belysning,
gangstrak eller skyltar kan vara exempel som kan framhidva exempelvis ateljéer som redan finns.

Samverkan kring fastigheters regelverk

Eftersom det eftersatta fastighetsunderhallet ses som centralt f6r de problem som Sofielund
brottas med bor ocksd aktiviteterna som BID Sofielund engagerar sig i fokusera pa det
problemet. En aspekt av detta ir att fi bostadsmarknaden att fungera bittre och att se till si att
regelverket efterfoljs. Hade de regleringar som faktiskt finns i Miljébalken och Hyreslagen f6ljts
hade den typ av undermaligt fastighetsunderhall som har upptickts bland annat i Sédra Sofielund
men dven pd flera hall i landet inte varit mojliga. Det kan dock vara limpligt att podngtera att
bostadsmilj6 regleras genom i huvudsak tva olika lagstiftningar; dels genom miljobalken, och dels
genom hyreslagen. Dessa hanteras ofta pa olika sitt dd exempelvis instansordningarna skiljer sig
mellan dem.

Hyreséirenden

Ett par av respondenterna nimner i intervjuerna problem kring boende som inte fullt ut forstar
konsekvenserna av att inte betala sin hyra. Konsekvenserna for att missa hyresinbetalningar dr
enormt kidnnbara fér individen som riskerar vrikning och sedan riskerar att sta utanfér den
ordinarie bostadsmarknaden under flera ar. For ett forstahandskontrakt krivs idag generellt en
fast inkomst av en viss nivd samt inga betalningsanmirkningar. Det framférs ocksa att denna
brist pa kunskap framfor allt dr ett problem hos den yngre generationen och verkar vara ett
vixande problem. Samtidigt kan man konstatera att vrikningar innebdr mycket héga kostnader
for individen men 4ven for samhillet i stort. Det handlar dels om direkta kostnader i samband
med avhysning f6r bide sambhillet och fastighetsforetag, men de storsta kostnaderna handlar om
lingsiktiga konsekvenser f6r den drabbade individen. I utredningens sammanfattning konstateras
foljande:

Vi har gjort en sammanstillning av kostnader i samband med en
vréakning hos hyresvardar, kronofogden respektive socialtjansten.

Den genomsnittliga hyresskulden antas ligga kring 20—25 000 kronor.
Kostnaden for hyresvirden att byta hyresgist uppskattas till

cirka 20 000 kronor. Ett drende hos Kronofogdenyndigheten kriver
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en genomsnittlig arbetsinsats pa 8 timmar. Dartill kommer
kostnader for magasinering m.m. som bar stora variationer frin
ndgra tusenlappar och uppat. Socialtjanstens ntredningskostnader
varierar utifran hur omfattande utredning som behover goras. Till
utredningskostnaderna kommer antingen betalning av hyresskulden
eller kostnader for alternativt boende som i storstaderna kan
uppga till ca 30 000 kronor om det rir sig om hotellboende vilket
ar dyrast, samt kostnader for eventuella andra stodinsatser.

En jamforelse mellan vad en vrikning kostar hos hyresvérden,
kronofogden och inom socialtjansten visar att det i det enskilda
fallet oftast dr mest fordelaktigt for sambdllet att socialtjansten ger
ekonomiskt bistand till hyresskulden for att pa sa satt ge mijlighet
Jfor familjen att bo kvar i bostaden. (SOU 2005:88, s5.21)

En generell rekommendation fran studien dr dirfor att utveckla det férebyggande arbetet kring
vrikningar. BID Sofielund har, genom att kunna nd ut till ett stort antal fastighetsidgare, méjlighet
att bidra till det hir arbetet. Kan man férebygga vrikningar finns alltsa stora belopp att spara for
sambhillet men dven for den enskilde fastighetsigaren.

Malmé stads budget- och hyresradgivning sammankallar idag till en grupp som atbetar med
hyresfragor. 1 gruppen ingir utéver representanter foér kommunen deltagare frin flera
fastighetsbolag, exempelvis MKB, Heimstaden, Stena, Willhem och Riksbyggen. Dirtill kommer
representanter  frin Kronofogden, Malmé mot diskriminering, Svenska kyrkan och
Hyresgistforeningen. Genom en dialog med dessa olika aktérer kan man arbeta mer
férebyggande och undvika att olika fall gar sd langt som till vrikning. Flera av BIDs Sofielunds
medlemmar deltar alltsd redan i arbetet, men BID kan ytterligare bidra genom att férdjupa det
och inkludera fler fastighetsigare. Det dr sannolikt enklare for storre fastighetsdgare att delta i
den typen av samarbete, men BID kan agera i egenskap av en samlande aktor.

Bostadsmiljo

Nir det giller lagstiftningen kring miljébalken sker arbetet i hég utstrickning genom
milj6férvaltningen och deras miljéinspektorer. Enligt miljobalken finns méjligheten att utfirda
viten, men en inspektdr uttryckte att detta dr ndgot av ett tveeggat svird. Utfirdar man vite maste
ndgon ocksé betala det, och i slutindan far hyresgisten, som var den som skulle skyddas, sta for
kostnaden. Dessutom visar tidigare arbete med fastighetsigare att sanktioner tar ling tid att
genomfora. Milj6forvaltningen har ddrfoér initierat ett arbete kring vad som kan kallas férenklad
fastighetskontroll. Detta innebdr at man arbetar foérebyggande med négra fastighetsforetag.
Miljoforvaltningen ges direktkontakt med en ansvarig pa foretaget, och om det inkommer
klagomadl kan man dé direkt vinda sig till den som har hand om frigan pa féretaget. De foretag
som deltar atbetar ocksd i hog utstrickning med sjilvkontroll, vilket innebdr att
miljéinspektérernas arbete kan begrinsas.

Aven nir det giller arbete inom miljébalken finns alltsd redan en samarbetsform dir BID
Sofielund kunde delta, antingen direkt som aktér men dven genom medlemmarna. Aven hir ir
det forebyggande arbetet prioriterat.
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En av vinsterna med BID dr att man kan samordna olika fastighetsforetags agerande och kan
agera som en tydlig part i vissa sammanhang. BID kan ocksé vara en kraft som kan linka mellan
féretag och myndigheter. BID skulle dérf6ér kunna bidra till att utveckla de samarbetsformer som
redan finns i dagsliget och som kan bidra med lingsiktigt forebyggande arbete. De hir
samarbetsformerna dr alltsd inte tillfdlliga projekt utan fokus bor ligga pd att skapa effektiva
processet.

Bédde dessa arbetsgrupper och deras fokus pd férebyggande arbete innebir potentiellt mycket
stora samhillsekonomiska besparingar. Utifrdn att det dessutom handlar om BID-medlemmarnas
kirnverksamhet talar for att det kan finas stora vinster med detta.

Owriga myndigheter

Det som framkommer mycket tydligt i intervjuer dr en frustration kring den kriminalitet som sker
i omrédet i stort sett helt 6ppet. Att narkotikahandel kan pégé alla tider pa dygnet utan att det till
synes hinder nigot bide upprér men leder ocksi till uppgivenhet dd man upplever att kanske
framfor allt polisen gett upp eller ser mellan fingrarna pd det som sker. Nir det giller kriminalitet
har BID Sofielund en begrinsad méjlighet att agera, men diremot kan det finnas méjlighet att
samarbeta med polis och dterigen agera som en aktor snarare som enskilda fastighetsdgare, och
dirigenom minska samordningskostnader. Exempelvis skulle man kunna férséka fi en
direktkontakt inom polisen for att underlitta ett mer lingsiktigt arbete. Mycket tyder dock p4 att
polisens arbete kan vara avgérande f6r hur omridet utvecklas.

Samverkan kring arbetsmarknad och niringsverksamhet

Aven om Sofielund kan sigas vara mycket heterogent kan man inda generellt konstatera att det
ir ett omrade med lig inkomstnivd och lig sysselsittningsgrad. Arbetsmarknadsproblem fér stora
konsekvenser fér sambhillet i 6vrigt och dr givetvis en del av de problem som Sofielund som
omrade brottas med. Ur den synvinkeln ligger det alltsd nira till hands att foresld att BIDs
atgirder dven ska omfatta sysselsittningsatgirder, som anstillningar inom projektet eller stod till
nyforetagande. Lika viktigt som att komma tillritta med dessa problem 4r dock att fundera kring
vilken kompetens som finns kring detta inom BID och vem som bist kan agera i dessa fragor.

Aven om rekrytering av personal ir nigot som gors regelbundet i ett féretag si ir malet hir delvis
annorlunda; det handlar om att integrera framfor allt ungdomar med svag anknytning till
samhillet. Det dr mycket méjligt att dessa initiativ kan vara bra initiativ, men det spelar sannolikt
stor roll hur rekryteringen gors och hur arbetet liggs upp och leds. De bor dd vara vilplanerade
och féljas upp.

Nir det giller att anstilla exempelvis ungdomar pa sommaren finns redan en del erfarenheter. Ett
exempel handlade om att lita ungdomar som stod utanfSr arbetsmarknaden dela ut post da
Posten sjilv inte ville dela ut i omradet av sidkerhetsskil. Forsoket strandade da det visade sig
svart att hitta den kompetens som behévdes. MKB har i olika omriden anstillt ungdomar fér
sommatjobb. Principen har dé varit att blanda ungdomar fran olika omraden och att ungdomarna
alltsd inte nédvindigtvis arbetar i de omrdden som de bor i.

Om man inom BID viljer att anstélla personer dr det viktigt att man fére genomfdrandet tar
hinsyn till tidigare erfarenheter inom foretagen, inom kommunen men dven frin andra
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arbetsmarknadsprojekt. Det finns dels arbetsrittsliga och andra juridiska fragor att férhélla sig till,
men om insatserna ska vara framgingsrika méste man ocksd se till hur rekrytering och
genomforande ska g till. Att bidra till lirande kring den typen av insatser kan ocksé ses som en
insats frin BIDs sida. Négon typ av initial analys och regelbunden uppféljning, exempelvis
genom féljeforskning, kan darfér rekommenderas.

Flera av de frigor som diskuteras dr dock frigor som faller utanfér en fastighetsféretagares
ordinarie verksamhet. Aven om féretag regelbundet anstiller personal si 4r det en annan sak att
anstilla folk for dir syftet delvis r att géra en arbetsmarknadsinsats. Hir rekommenderar vi att
sdna insatser samordnas och utvirderas 16pande. Att gora arbetsmarknadsinsatser utifrdn ett
mycket begrinsad geografiskt omrdde kan vara tveksamt om syftet dr att forbittra folks
kompetens och fi en fot in pé arbetsmarknaden. Matchningsprocessen, det vill sidga att hitta ritt
kompetens och person for ritt arbete, kan vinna pa ett storre upptagningsomrade. Det dr mojligt
att det kan finnas vinster med lokalt anstilld personal, exempelvis husvirdar som bor i omradet,
men den typen av dtgirder bor foljas och utvirderas utifrin ett arbetsmarknadsperspektiv,
limpligen genom nagon typ av forskning, exempelvis foljeforskning.

Samma princip bor gilla for en eventuell foretagsinkubator. Det finns tidigare satsningar och det
ar viktigt att ldra frin de erfarenheterna.

Det har funnits mer eller mindre uttalade planer pa att stotta entreprendrskap och
egenféretagande. Exempelvis har nimnts méjligheten att starta upp en inkubator.

Det dr viktigt att dven den typen av initiativ drivs utifrin tidigare erfarenheter, exempelvis
erfarenheter samlade frin inkubatorer och entreprendrskapsforskning. P4 samma sitt bor initiativ
riktade mot arbetsmarknaden ske utifrdn den kunskap som finns inom det omridet. For
niringsverksamheter bér man ocksd fundera pd vad omraddet har att erbjuda niringsidkare
(ut6ver tillgang till billiga lokaler). Det maste i sd fall finnas en tydlig affirsplan om verksamheten
ska forvintas kunna bli hallbar pa sikt.

Samma sak giller st6d till olika typer av niringsverksamhet, exempelvis inkubatorer. Ett naturligt
sitt for ett fastighetsbolag att bidra ér att upplata lokaler for olika dndamal. Att upplita lokaler
som annars stir tomma kan ju 4 ena sidan goras till en 1ag kostnad, vilket kan motivera att man da
inte behover ha krav pa nigra stérre intikter. Det dr dock viktigt att sadan verksamhet inte sker
péa bekostnad av andra féretag, exempelvis om man later ett café Sppna med liten eller ingen
lokalkostnad. Ett sidant initiativ kan riskera att konkurrera ut andra verksamheter i nirheten, och
dirmed motverka syftet att stimulera niringsverksamhet och sysselsittning.

6.3 Avslutande kommentar

De rekommendationer vi ger i denna rapport ir formulerade utifrdn hur vi uppfattar den
nuvarande problembilden i omradet. Det 4dr ingen snabb, enkel 16sning som rekommenderas.
Flera av de problem som omradet lider av har utvecklats under lang tid, och det dr da rimligt att
anta att det dven kan beho6vas en lingre tid fOr att atgirda problemen. Samtidigt kan snabbare
insatser ha ett starkt symboliskt virde. P4 samma sitt som en nerklottrad fasad kan signalera
uppgivenhet och att ingen bryr sig om ett omrade, kan en ren och attraktiv utemilj6é bidra till att
fa boende at kdnna sig stolta Gver sitt omrade. De kortsiktiga satsningarna fir dock inte vara pa
bekostnad av att 16sa de mer lingsiktiga och strukturella problem som finns pa marknaden.
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Eftersom BID Sofielund ar beroende av samverkan med kommunen i flera avseenden, dr det
viktigt att kommunen méter upp med lyhérdhet. Eftersom stadsdelens problem, och 16sningarna
pa dessa, dr av varierande art men 4nda till stor del intimt sammanflitade dr det ocksa viktigt att
problematiken angrips med ett helhetstinkande. De med bidst 6verblick och detaljkunskap dr
rimligen BID Sofielunds medlemmar, dess projektledare och 6vriga aktérer som arbetar i och
kring stadsdelen. Lyh6érdhet och flexibilitet frain kommunens sida, och effektiv kommunikation
mellan berérda kommunala instanser, 4r en foérutsittning for att BID-arbetet ska bli

framgangsrikt.

49



Referenser

Artiklar och bocker

Armstrong A. et al. (2007), The Benefit of Business Improvement Districts: Evidence from New
York City, Furman Center for Real Estate and Urban Policy, New York University,
: ublications/FurmanCenterBIDsBrief.pdf (2015-01-28)

furmancenter.org

Crook, A., Ferrari, E., Kemp, P. (2012) Knowing the area: The management of market and
business risks by private landlords in Scotland, Urban Studies, 49(15), 3347-3363.

DiPasquale, D. and Wheaton, W., (1992), “The market for real estate assets and space’, Journal of
the American Real Estate and Urban Economics Association, 20(1), pp.181-19

Gilbert, A. (2007) “The return of the slum: does language mattet?’, International Journal of Urban and
Regional Research, 31(4), pp. 697-713.

Gulyani, S., Talukdar, D. (2008) ‘Slum Real Estate: The Low-Quality High-Price Puzzle in
Nairobi’s Slum Rental Market and its Implications for Theory and Practice’, World Development,
36(10), pp. 19161937

Hirshmann, A. (1970) Exit, voice, and loyalty: responses to decline in firms, organizations, and states,
Harvard University Press, Cambridge, MA.

Holmberg, H. (2014), BID Sofielund — ett varaktigt hft for ett utsatt omrade?

Inglehart (1997), Modernization and Postmodernization: Cultural, Economic, and Political Change in 43
Societies, Princeton University Press, New Jersey

Ivert , A-K.; Chrysoulakis, A.; Kronkvist K.; Torstensson Levander, M., (2013) Malni
omridesundersokning 2012, Lokala problem, brott och trygghet. Ett samarbete mellan Malmo hogskola, Malni
stad, Polisen och Réiddningstiansten Syd, Rapport fran Institutionen for kriminologi, Malmé hogskola.

Keizer, K., Lindenberg, S., Steg, L. (2008), "The Spreading of Disorder’, Sczence, 322(5908), pp.
1681-1685

Kemp, A., Ferrari, E. (2012), ‘Knowing the Area: The Management of Market and Business Risks
by Private Landlords in Scotland’, Urban Studies, 49(15), pp. 3347-3363.

Kostic, V., Nymo, V. (2012), Bostadssociala kontrakt — en studie om samarbetet mellan fem fastighetsigare
och Malmo stad, Examensarbete i fastighetsvetenskap, Malmé hogskola.

Kreutz, S. (2009), Urban Improvement Districts in Germany: New Legal Instruments for Joint
Proprietor Activities in Area Development, Journal of Urban Regeneration and Renewal V'ol. 2, 4, pp.
304-317.

van der Land, M., Doff, W. (2010), Voice, exit and efficacy: dealing with perceived
neighbourhood decline without moving out, Journal of Housing and the Built Environment, 25, pp.
429-445

Lind, H., Blomé, G. (2012), Slumlords in the Swedish welfare state: How is it possible?’,
International Journal of Housing Markets and Anabysis, 5.2, pp. 196-210.

50



Lorenz, A.R.S, (2010), “The Windows Remain Broken, How Zero Tolerance Destroyed Due
Process’, Public integrity, vol. 12, no. 3, pp. 247-259.

Olson, R., Keys L. (2008), ‘Business Improvement Districts and Proposition 218 After Silicon
Valley Taxpayers Association v. Santa Clara County Open Space Authority’, The Public Law
Journal, Vol. 31, n° 4.

Sampson, R.J., Raudenbush, S.W. (1999), ‘Systematic social observation of public spaces: a new
look at disorder in urban neighborhoods’, American Journal of Sociology, 105(3), 603-651.

Parks, R. (2008), ‘Broken Windows and Broken Windows Policing’, Criminology & public policy
[1538-6473] 7(2), 159 -161

Putnam RD, Leonardi R, Nanetti R. Making Democracy Work: Civic Traditions in Modern Italy.
Princeton: Princeton University Press; 1993.

Reinhart and Rogoff, (2009). This time is different. Eight centuries of financial folly. Princeton University
press.

Williams, Patricia J. Nation. 1/27/2014, 298(4), p10-11
Wilson, J.Q. and Kelling, G.L., (1982), ‘Broken windows’, Match, Alantic Monthly.

Ohman, P., Soderberg, B. and Westerdahl, S. (2013), ‘Property investor behaviour: qualitative
analysis of a very large transaction’, Journal of Property Investment & Finance, 31(6), pp.522-544

Rapporter fran myndigheter

Rapport om vrikningsférebyggande arbete i Stockholms stad, December 2010, Socialtjinst- och
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Forfattningar
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Lag (2010:879) om kommunala allmadnnyttiga bostadsaktiebolag

51



Offentligt tryck

Prop. 2009/10:185, Allmdinnyttisa kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyresséitiningsregler

SOU 2008:38, EU, Allmdinnyttorna och hyrorna

SOU 2005:88, Vrikning och hemlishet - drabbar ocksa barn

Utlandska rattskallor

California Code Part 7: Property and Business Improvement District Law of 1994

Kesster v. Grand Central District Management Association Inc., United States Court of Appeal 2 Circuit

Forteckning intervjuer

Foretag/Bostadsritt/ Namn pa respondent Datum
Fastighet/myndighet for
intervju
Rolfsgatan 28 Pontus Tebick 14-09-04 | Smihus
Malmberg fastigheter Fredrik Malmberg, dgare och 14-09-15 | Hyresfastigheter
vd
Brf Sevedsgirden Vesna Stancic, 14-09-16 | Bostadsrittsféreni
Pia Lamberth ng
Claragatan 17 Ann-Marie och Ake Asplund | 14-09-19 | Smahus
Heimstaden Ida Fjillman, uthyrare 14-09-25 | Hyresfastigheter
(nytilltradd ansvarig for
boendesociala frigor)
Willhem Thomas EkI6f 2014-10- | Hyresfastigheter
13
MKB Anna Heide 2014-10- | Hyresfastigheter
17
Brf Frukten (S. Sofielund) | Lars Edling 2014-10- | Bostadsrittsféreni
13 ng
Idunsgatan 53A (S. Katarina Farmstedt 2014-10- | Smahus
Sofielund) 20
Brf Kronet (S. Sofielund) | Christian Lundsson 2014-10- | Bostadsrittsforeni
28 ng
Algatan 27 (S. Sofielund) | Johan Larsson Nordell & 2014-10- | Smahus
Emma Nordell 29
Brf Clara (N. Sofielund) | Johan Rastenberger 2014-11- | Bostadsrittsféreni
06 ng
Brf Cykeln 10 (N. Jan Svird 2014-11- | Bostadsrittsféreni
Sofielund) 10 ng
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Brf Vakten (N. Sofielund) | Pir Hagman 2014-11- | Bostadsrittsféreni
12 ng

Myndighet

Miljoforvaltningen Caroline Tandefelt 2015-

Malmo stad Ismail Thor

Intervjuer i samband med kandidatuppsats virterminen 2014

Foretag Namn pa respondent

Malmé stad Hjalmar Falck Omridesansvarig

Lars Andersson Lars Andersson Hyresfastighet

MKB Magnus Ohlsson, férvaltare Hyresfastighet

Malmbergs Fredrik Malmberg Hyresfastighet

Lifra Anders Fransson Hyresfastighet

Willhem Stefan EkI6f Hyresfastighet

53




Bilaga A. Avslutade tillsynsidrenden

Dalslands
gatan 7

7 mars— miljéforvaltningen skickar information till fastighetségaren om kommande tillsyn.

15 april — miljéforvaltningen beslutar att inspektera fastigheten den 23 april.

23 april — miljoéforvaltningen inspekterar fastigheten. Brister som innebér en oldgenhet for ménniskors hél sa konstateras.
25 april — miljéforvaltningen kommunicerar bristernatill fastighetségaren.

23 maj — beslut om foreléggande vid vite skickas till fastighetségaren.

25 september — miljofoérvaltningen beslutar att avsluta rendet.

Priv
onk

Idunsgata
n27

2013

7 mars— miljoférvaltningen skickar information till fastighetsdgaren om kommande tillsyn.

2 april —miljoforvaltningen beslutar att inspektera fastigheten den 8 april.

8 april — miljofdrvaltningen inspekterar fastigheten. Tilluftsventiler saknadesi vistel serummen.
9 april — bristerna kommunicerastill fastighetsagaren.

29 april — fastighetsigaren uppger att bristerna ar atgardade.

20 juni — miljoforvaltningen beslutar att avsluta arendet.

Priva

Idunsgata
n 34A-C

2011

2013

28 mars — miljoforvaltningen skickar beslut om féreldggande vid vite till fastighetsagaren.

21 april — vitesforelaggande om dtgérder dverklagas delvis av fastighetsigaren.

25 april — miljoforvaltningen beslutar att &terinspektion ska géras den 14 juli.

14 juli — miljoférvaltningen genomfor aterinspektion. Olagenhet for manniskors halsa foreligger fortfarande.
Miljoforvaltningen stéller ytterligare krav pé fastighetsigaren att 8tgérda bristerna som uppméarksammats vid inspektionen.
21 juli — miljoforvaltningen ansoker om utdémande av vite enligt det krav som stélltsi foreldggandet fran 28 mars.

21 juli — miljoférvaltningen kommunicerar bristernactill fastighetségaren.

17 augusti — miljoforvaltningen skickar vitesféreldggande till fastighetségaren.

18 augusti — milj6forvaltningen beslutar att terinspektion ska goras den 10 november.

30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inforskaffa ersdttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.

10 november — miljoférvaltningen genomfor aterinspektion. Ol&genhet for manniskors halsa foreligger fortfarande.

14 november — miljéforvaltningen beslutar att terinspektion ska goras den 24 januari 2012.

24 januari — miljoforvaltningen genomfor aterinspektion. N&gra fétal brister konstateras somfastighetsigaren snarast ska
atgérda.

24 januari — miljoforvaltningen beslutar att 8terinspektion ska goras den 14 februari.

14 februari — milj6forvaltningen genomfor terinspektion. Fuktskadai en 14genhet kvarstar. Orsaken till skadan ska
dtgérdas.

21 februari — miljoférvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 12 april.

12 april — instélld terinspektion. Miljoforvaltningen beslutar att dterinspektion ska goras den 9 maj.

9 maj — aterinspektion genomférd. Hyresgasten & inte tillganglig.

11 maj — miljéforvaltningen beslutar att inspektion ska goras den 23 maj.

23 maj — aterinspektion genomford. Olagenhet for manniskors halsa kvarstér.

25 juni — fastighetségaren anlitar féretag for att avhjé pa olégenheten.

19 november — protokoll fran Ocab inkommer; fuktskadan ska sjélvtorka. Efter samtal med Ocab bor denna
sjalvtorkningsprocess ta cirka tre manader.

21 november — miljoférvaltningen och fastighetsgaren kommer 6verens skriftligen om att en slutbesiktning ska
inkomma senast den 1 mars 2013 som visar att sjalvtorkningen gett resultat.

27 maj — fastighetségaren inkommer med ett besiktningsprotokoll.
8 oktober - miljoférvaltningen beslutar att avsluta @rendet.

Priva

Jespersgat
an 24

2011

30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inforskaffa ersattningsboende eller utrymme for
personlig hygien.

5 oktober — milj6forvaltningen beslutar att dterinspektion ska goras den 25 oktober.

25 oktober — miljéforvaltningen genomfor &terinspektion. Brister som kan innebara ol agenhet for manniskors hdlsa
konstateras.

| kanc
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* 1 november — miljéforvaltningen kommunicerar konstaterade brister till fastighetségaren.
* 18 november — fastighetsagaren inkommer med yttrande till miljéférvaltningen.

e 30januari — fastighetsdgaren inkommer inte med tid- och handlingsplan.

e 8februari — miljoforvaltningen skickar beslut om foreldggande vid vite till fastighetségaren.

*  20februari — fastighetsgaren inkommer med yttrande dver beslutet till miljoférvaltningen.

e 14 mars— miljoforvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras 27 mars.

e 27 mars— &terinspektion genomford. Inga brister som innebar ol dgenhet for manniskors halsa kunde konstateras.

e 2 april — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att arendet kommer att avslutas.
* 11 maj — miljoéférvaltningen beslutar att avsluta &rendet.

Kopmansg | 2012 g
atan 6A-B 29 mars — miljoférvaltningen genomfor inspektion i fastigheten. Brister som innebar olagenhet for manniskors héalsa
konstateras.
12 april — miljoéforvaltningen kommunicerar bristernatill fastighetségaren.
25 april — fastighetsigaren beréknar avsluta &tgérdsarbetet 31 maj 2012.
25 april — miljoférvaltningen beslutar att dterinspektion ska géras den 11 juni.
11 juni— inspektion installd pa grund av semester.
11 juni — miljéfoérvaltningen beslutar att gora &terinspektioner den 28 augusti.
28 augusti— aterinspektion genomford. Ingen olagenhet for ménniskors halsa kunde konstateras.
31 augusti — miljéforvaltningen skickar brev till berdrda boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
21 september — miljéforvaltningen avslutar drendet.
Képmansg | 2011 2007 Willt
atan 11 e 30 augusti — miljoférvaltningen uppmanar fastighetsigaren att vid behov inférskaffa erséttningsboende eller utrymme fér 2009
personlig hygien. 2011
* 4 oktober — fastighetségaren inkommer med handlingar till miljéférvaltningen som bland annat intygar godkéand
obligatorisk ventilationskontroll (OVK).
e 4 oktober — milj6forvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 19 oktober.
e 19 oktober — miljoforvaltningen genomfor 8terinspektion. Brister som kan innebéra ol dgenhet fér manniskors halsa
konstateras.
* 20 december — handlingar som intygar att luftflodet i fastigheten & godkant inkommer till miljéforvaltningen.
2012
e 13 mars— miljoforvaltningen beslutar att dterinspektion ska goras den 8 juni.
e 19juni — &terinspektion genomford. Stickprov. Ingen olégenhet for manniskors halsa kunde konstateras.
e 25juni — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &endet kommer att avslutas.
*  25juli — miljoforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Kopmansg | 2011 011 [Priva
atan 12 e 22 september — miljéforvaltningen genomfor inspektion. Brister som kan innebéra olégenhet for méanniskors hélsa
konstateras.
e 3 oktober — miljoforvaltningen kommunicerar brister till fastighetsagaren.
* 26 oktober — miljéférvaltningen skickar beslut om foreldggande vid vite till fastighetsagaren.
e 12 december — fastighetsigaren ansoker om anstand till 30 januari.
e 14 december — miljoforvaltningen beslutar att bevilja anstand till 30 januari.
2012
* 30januari — fastighetsdgaren inkommer med handlingar till miljéférvaltningen enligt forel&ggandet.
e 13 mars— miljoforvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 9 april.
e 9april — installd &erinspektion. Miljéforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 7 maj.
e 7 maj — aterinspektion genomfors. Inga brister som innebér olagenhet for manniskors halsa kan konstateras.
* 14 maj — miljoéforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
e 11 juni — miljofoérvaltningen beslutar att arendet & avslutat.
Lantmann | 2011 2010 |irgj T
igitag Januari — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoforvaltningen.

27 maj — miljoforvaltningen beslutar att &terinspektion ska géras den 7 juni.

7 juni — miljoférvaltningen genomfor &terinspektion. Fatal brister konstateras.

27 juni — miljoforvaltningen beslutar om foreldggande att dtgarda konstaterade brister.

4 augusti — fastighetsagaren inkommer med yttrande till miljéférvaltningen. Atgéarder kommer att vara insatta senast oktober.
4 augusti — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 8 november.

30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetsgaren att vid behov inforskaffa erséttningsboende eller utrymme for
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personlig hygien.
8 november — milj6férvaltningen genomfor &terinspektion. Ingen ol &genhet fér manniskors halsa kan konstateras.
1 december — miljéforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att arendet kommer att avslutas.
22 december - miljéforvaltningen beslutar att avsluta rendet.

Mogensga | 2013 2013 |Gusti
tan 5 A-B 12 mars — miljéforvaltningen skickar information till fastighetsdgaren om kommande tillsyn. Fasl
12 juni och 19 juni — miljéforvaltningen genomfor fastighetsdvergripande inspektioner. Miljéférvaltningen kunde inte Fasl
konstatera n&gon ol &genhet for manniskors halsa. r Al
23 juni — miljéforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Mogensga | 2013 Prive
tan 6 7 mars— miljoférvaltningen skickar information till fastighetsagaren om kommande tillsyn. nvVv
22 april — miljoforvaltningen beslutar att inspektera fastigheten den 29 april. mec
29 april — miljoforvaltningen inspekterar fastigheten. Brister som innebér en oldgenhet fér ménniskors hél sa konstateras.
15 maj — miljéforvaltningen kommunicerar bristernactill fastighetségaren.
22 augusti — miljoforvaltningen beslutar att avsluta rendet.
Mogensga | 2011 2007 |Willt
tan 8 e 30augusti — fastighetsdgaren uppmanas att vid behov inforskaffa ersittningsboende eller utrymme for personlig hygien. (2009 | AB
» 4 oktober — fastighetsagaren inkommer med handlingar till miljéforvaltningen som bland annat intygar godkand 2011
obligatorisk ventilationskontroll (OVK).
e 4 oktober — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 18 oktober.
e 18 oktober — miljéforvaltningen genomfor aterinspektion. Brister som kan innebara ol genhet for manniskors halsa
konstateras.
e 20 december — handlingar som intygar att luftflodet i fastigheten & godkant inkommer till miljéforvaltningen.
2012
e 13 mars— miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska géras den 6 juni.
e 19juni — &terinspektion genomford. Stickprov. Ingen oldgenhet fér manniskors hdlsa kunde konstateras.
e 25juni — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
*  25juli — miljéforvaltningen beslutar att avsluta rendet.
Nérkesgat | 2011 2011 |Mikl
an 4A-B e 17 maj — fastighetsigaren inkommer med anmalan till milj6forvaltningen. Atti
och 6A-B + 30 maj — miljéférvaltningen beslutar att inspektion ska géras den 12 juli.
e 12juli — miljoforvaltningen genomfor inspektion. Vid inspektionen konstateras fukt- och omfattande
ventilationsproblem.
e 20juli — miljoforvaltningen kommunicerar upptéckta brister till fastighetsagaren.
e 1augusti — fastighetsigaren inkommer med atgardsforslag till miljéforvaltningen.
e 30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inforskaffa ersdttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.
e 12 oktober — fastighetségaren inkommer med intyg om att ventilationssystemet har rensats till miljoférvaltningen.
e 22 december — fastighetsdgaren inkommer med handlingar till miljoférvaltningen som intygar att ventilationsproblemen
& &tgardade.
2012
e 3januari — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 20 januari.
e 20januari — miljoférvaltningen genomfor terinspektion. Ingen ol dgenhet for manniskors halsa kan konstateras.
e 24januari — miljoéforvaltningen skickar brev till de boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
e 23februari — miljoéforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Rasmusga | 2011 2006 |Lifra
tan 14A-E e 24 april — miljoforvaltningen skickar fordag till vitesforel ggande till fastighetsagaren. 2011

* 25 maj — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoforvaltningen.

e 21 juni — miljéforvaltningen skickar krav pa komplettering av inkommet material. 4 juli 2011 ska alla handlingar vara
inldamnade till miljoférvaltningen.

e 4juli — upphandlingen av entreprendr avslutas vecka 32-33.

» 15 augusti — upphandlingen av entreprendr avslutas. Atgérdsarbetet bersknas vara avslutat i april 2012.

e 16 augusti — milj6férvaltningen beslutar att &terinspektion ska géras den 3 maj.

e 30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetsdgaren att vid behov inforskaffa erséttningsboende eller utrymme fér
personlig hygien.

e 11 maj — milj6férvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 13 juni.
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13 juni — &terinspektion av fastigheten. Stickprov.

13 juni — &terinspektion av fastigheten. Stickprov. Fastigheten genomgér en omfattande renovering. Renoveringen
avslutasi september 2012.

13 juni — miljoforvaltningen beslutar att &terinspektioner ska gorasi december.

29 november — aterinspektioner genomfors. Stickprov. Ingen ol&genhet fér ménniskors halsa kan konstateras.

12 december — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.

22 januari— miljéforvaltningen beslutar att avsluta &rendet.

Rasmusga
tan 15

miljéforvaltningen inspekterar fastigheten tillsammans med Hyresgastforeningen.

30 maj — miljoférvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 15 juni.

15 juni — miljéfoérvaltningen genomfor terinspektion.

11 juli — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoéforvaltningen.

18 juli — miljéférvaltningen skickar beslut om vitesforel &ggande till fastighetségaren.

30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inforskaffa ersattningsboende eller utrymme for
personlig hygien.

22 september — fastighetsagaren inkommer med &tgérdsplan enligt forel aggandet.

15 januari — milj6forvaltningen beslutar att avsluta drendet pa Sofiagatan 11, da det inte |angre foreligger olagenhet for
manniskors hélsa enligt miljobalken.

13 februari — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska gdras den 24 februari

24 februari — miljoférvaltningen genomfér aterinspektion. Atgérdsarbetet & i gang.

27 mars — Fastighetségaren inkommer med kompletteringar till handlingsplanen.

27 juni — planerad &terinspektion stéllsin pa grund av sukdom. Ny inspektion kommer genomféras i augusti.

13 augusti —aterinspektion genomford. Ingen ol &genhet for manniskors halsa kunde konstateras.

16 augusti — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
10 september — milj6éforvaltningen beslutar att avsluta drendet.

Lars
Anc

Rasmusga
tan 21

30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetsagaren att vid behov inforskaffa ersattningsboende eller utrymme for
personlig hygien.

4 oktober — fastighetsagaren inkommer med handlingar till miljéforvaltningen som bland annat intygar godkand
obligatorisk ventilationskontroll (OVK).

4 oktober — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 19 oktober.

19 oktober — miljoéforvaltningen genomfor terinspektion. Brister som kan innebéra olgenhet for manniskors halsa
konstateras.

20 december - handlingar som intygar att luftflodet i fastigheten & godként inkommer till miljéférvaltningen.

13 mars — milj6forvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 8 juni.

19 juni — &terinspektion genomfars. Stickprov. Ingen oldgenhet for méanniskors halsa kunde konstateras.

25 juni —miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
25 juli — miljoférvaltningen beslutar att avsluta drendet.

2007
2009
2011

Willt
AB

Rasmusga
tan 23

30 augusti — fastighetsagaren uppmanas att vid behov inforskaffa erséttningsboende eller utrymme for personlig hygien.
4 oktober — fastighetségaren inkommer med handlingar till miljéforvaltningen som bland annat intygar godkénd
obligatorisk ventilationskontroll (OVK).

4 oktober — miljoforvaltningen beslutar att terinspektion ska goras den 18 oktober.

18 oktober — miljoforvaltningen genomfor aterinspektion. Brister som kan innebéra ol agenhet for ménniskors halsa
konstateras.

20 december — handlingar som intygar att luftflodet i fastigheten & godkant inkommer till miljoférvaltningen.

13 mars — miljoforvatningen beslutar att &terinspektion ska goras den 6 juni.

19 juni — &terinspektion genomford. Stickprov. Ingen oldgenhet fér manniskors halsa kunde konstateras.

25 juni —miljéforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
25 juli — milj6férvaltningen beslutar att avsluta rendet.

2007
2009
2011

Wil
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Rasmusga | 2011 2010 | Irg
en 34 & Januari — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoéforvaltningen.
36 27 maj — milj6férvaltningen beslutar att &terinspektion ska géras den 7 juni.
7 juni — miljoforvaltningen genomfor aterinspektion. Fatal brister konstateras.
27 juni — miljoforvaltningen beslutar om forel ggande att 8tgarda konstaterade brister.
4 augusti — fastighetsagaren inkommer med yttrande till miljéférvaltningen. Atgéarder kommer att vara insatta senast oktober.
4 augusti — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska géras den 8 november.
30 augusti — miljoférvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inférskaffa erséttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.
8 november — milj6férvaltningen genomfor &terinspektion. Ingen oldgenhet for ménniskors halsa kan konstateras.
1 december — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &endet kommer att avslutas.
22 december — miljoforvaltningen beslutar att avsluta érendet.
Rosenlund | 2011 2010 | Priv
sgatan 3 e 28 april — miljoforvaltningen skickar forslag pa vitesforel aggande till fastighetsagaren.
e 1juni — miljéférvaltningen skickar beslut om forelaggande vid vite till fastighetsagaren.
e 30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetsagaren att vid behov inforskaffa ersattningsboende eller utrymme for
personlig hygien.
e 28 september — milj6forvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 6 oktober.
* 6 oktober — miljéforvaltningen genomfor aterinspektion. Ingen hyresgést var hemmavid besoket.
e 14 oktober — miljoférvaltningen skickar beslut daterat 1 juni till polismyndigheten for delgivning via stamningsman.
* 3 december — fastighetsgaren delges beslut daterat 1 juni.
2012
e 15 februari — en hyresgéast inkommer med klagomal pa dalig inomhusmiljo till miljéforvaltningen.
» 15 februari — milj6forvaltningen beslutar att dterinspektion av hyresgastens |&genhet ska goras den 16 februari.
e 16 februari — miljoforvaltningen genomfor &terinspektion. Flera brister som innebar ol dgenhet fér manniskors halsa
konstaterasi légenheten och i de gemensamma utrymmenai fastigheten.
e 8 mars— Sodrainnerstadens stadsdel sforvaltning inkommer med uppgifter till miljéférvaltningen om att inga tgarder
har utfortsi fastigheten.
* 9 mars— miljoférvaltningen kommunicerar konstaterade brister vid inspektion den 16 februari till fastighetsagaren.
e 3april — miljéforvaltningen ansdker om utddmande av vite om fastighetségaren inte inkommer med begérda handlingar.
e 3april — beslut om foreléggande vid vite skickas till fastighetsagaren.
e 26 april — fastighetsagaren 6verklagar punkt 6 i beslut om férel&ggande vid vite.
e 7 maj — fastighetsigaren inkommer via ombud med information om att samtliga fel och brister & dtgardade.
e 24 maj — &terinspektion utfors.
e 24 maj — &terinspektion utfors. Olagenhet for manniskors hélsa kvarstar. Fastigheten genomgdr omfattande renovering.
e 17 juli — fastighetségaren anlitar saneringsforetag for att avhjé pa oldgenheten.
e 1 november — milj6forvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 7 november.
* 7 november — &terinspektion utfors. Ingen ol &genhet for manniskors halsa kan konstateras.
e 12 november — miljéforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Smélands | 2013 Prive
gatan 11 7 mars— miljéforvaltningen skickar information till fastighetségaren om kommande tillsyn. nB.
15 april — miljoforvaltningen beslutar att inspektera fastigheten den 23 april.
23 april — miljéforvaltningen inspekterar fastigheten. Brister som innebér en olagenhet for manniskors hél sa konstateras.
25 april — miljéforvaltningen kommunicerar bristernatill fastighetsagaren.
23 maj — beslut om féreldggande vid vite skickas till fastighetsagaren.
25 september — miljéfdrvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Sofiagatan | 2013 2013 |Fasti
1 11 mars — miljéforvaltningen skickar information till fastighetsdgaren om kommande tillsyn. olac
7 juni — miljofoérvaltningen inspekterar fastigheten. Brister som innebér en olégenhet for manniskors hélsa konstateras. Akr
10 juni — miljéforvaltningen kommunicerar brister till fastighetségaren. AB
18 juni — fastighetsagaren kontaktar miljéforvaltningen och uppger att dtgarder kommer att pdoorjas inom kort.
14 oktober — miljéférvaltningen beslutar att avsluta érendet.
Sofiagatan | 2011 2011 |Prive
2 e 22 september — miljéforvaltningen genomfor inspektion. Brister som kan innebéra oldgenhet for ménniskors hélsa nM

konstateras.
* 3 oktober — miljoforvaltningen kommunicerar brister till fastighetségaren.
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e 26 oktober — miljéférvaltningen skickar beslut om foreldggande vid vite till fastighetségaren.
e 12 december — fastighetsagaren ansoker om anstand till 30 januari.
e 14 december — miljoforvaltningen beslutar att bevilja anstand till 30 januari.

* 30januari — fastighetsdgaren inkommer med handlingar till miljéférvaltningen enligt foreldggandet.

* 13 mars— miljéforvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 9 april.

e 9april — instélld dterinspektion. Milj6forvaltningen beslutar att terinspektion ska goras den 7 maj.

* 7 maj — &terinspektion genomfors. Inga brister som innebér ol&genhet for ménniskors halsa kan konstateras.

* 14 maj — miljoférvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
e 11 juni — miljéférvaltningen beslutar att &rendet & avslutat.

Sofiagatan

2012
29 februari — miljoéforvaltningen beslutar att inspektioner ska goras 13 mars.
13 mars— miljoforvaltningen genomfor inspektion. Brister som kan innebéra olégenhet fér ménniskors hél sa konstateras.
29 mars — miljoforvaltningen kommunicerar konstaterade brister till fastighetségaren.
20 april — fastighetsigaren inkommer med en tidsplan. Den 29 juni avslutas &gérdsarbetet.
7 juni — fastighetsagaren inkommer med redovisning av vidtagna &garder samt kontrollrapport for ventilationen.
30 juni — beréknas atgardsarbetet avslutas.
1 augusti — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektioner ska goras 9 augusti
9 augusti — aterinspektion genomford. Ingen ol dgenhet for manniskors hal sa kunde konstateras.
10 augusti miljofoérvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
4 september - miljoférvaltningen avslutar arendet.

2012
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ad /

Sofiagatan

2011

Januari — fastighetségaren inkommer med handlingsplan till miljéforvaltningen.

3 maj — miljoforvaltningen beslutar om vitesférelaggande. Krav stélls pd att samtliga brister som konstaterats ska vara
dtgardade senast 1 september.

1 september — miljéférvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 7 september.

30 augusti — miljoforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inférskaffa erséttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.

7 september — milj6férvaltningen genomfor terinspektion. Ingen ol genhet for manniskors halsa kan konstateras.

14 september — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.

4 oktober — miljoférvaltningen beslutar att avsluta drendet.

2010
2011

Sofiagatan

2011

e 30 augusti — miljéforvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inférskaffa erséttningsboende eller utrymme for

personlig hygien.

* 5 oktober — miljéforvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras den 25 oktober.

e 25 oktober — miljoforvaltningen genomfor terinspektion. Brister som kan innebéra olagenhet for manniskors hélsa
konstateras.

* 1 november — miljéforvaltningen kommunicerar konstaterade brister till fastighetségaren.

* 18 november — fastighetsagaren inkommer med yttrande till miljéforvaltningen.

e 30januari — fastighetsdgaren inkommer inte med tid- och handlingsplan.

e 8februari — miljoéforvaltningen skickar beslut om forelaggande vid vite till fastighetsagaren.

e 20 februari — fastighetségaren inkommer med yttrande 6ver beslutet till miljoforvaltningen.

e 14 mars— miljoforvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras 27 mars.

e 27 mars— &terinspektion genomférd. Inga brister som innebar ol dgenhet fér manniskors hélsa kunde konstateras.

e 2 april — miljoforvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att arendet kommer att avslutas.
* 11 maj —milj6forvaltningen beslutar att avsluta drendet.

2006
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Sofiagatan

2011
30 maj — miljéférvaltningen beslutar att &terinspektion ska goras 15 juni.
15 juni — milj6férvaltningen genomfor aterinspektion.
23 juni — miljéforvaltningen sager till fastighetsigaren att inkomma med fullstandig dtgéardsplan.
11 juli — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoférvaltningen.
18 juli — miljéforvaltningen skickar beslut om vitesforel&ggande till fastighetségaren.
30 augusti — miljofoérvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inférskaffa erséttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.
22 september — fastighetsigaren inkommer med &tgardsplan till miljéforvaltningen enligt forel aggandet.
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1 november — miljoférvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras 14 november.
14 november — miljoférvaltningen genomfor &terinspektion. Ingen ol &genhet for manniskors halsa konstateras.
22 november — miljéforvaltningen skickar brev till samtliga boende om att &rendet kommer att avslutas.
5 december — en hyresgast inkommer med yttrande till miljéférvaltningen.
5 december — miljéforvaltningen beslutar att terinspektera hyresgéastens |agenhet den 21 december.
21 december — miljofarvaltningen genomfor aterinspektion. Ingen ol agenhet for manniskors halsa konstateras.
2012
5 januari — miljofoérvaltningen beslutar att avsluta érendet.
Sofiagatan | 2010 2010 |Lars
18 *  miljéférvatningen inspekterar fastigheten tillsammans med Hyresgéstforeningen. 2011 | Anc
2011
e 30 maj — miljéforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 15 juni.
e 15juni — miljéforvaltningen genomfor aterinspektion.
e 11juli — fastighetsdgaren inkommer med yttrande till miljéforvaltningen.
e 18 juli — miljoforvaltningen skickar beslut om vitesforelaggande till fastighetsagaren.
e 30 augusti — miljéférvaltningen uppmanar fastighetségaren att vid behov inforskaffa ersdttningsboende eller utrymme for
personlig hygien.
e 22 september — fastighetsigaren inkommer med tgardsplan enligt forel &ggandet.
2012
e 15januari — milj6forvaltningen beslutar att avsluta drendet pa Sofiagatan 11, da det inte langre foreligger ol agenhet for
manniskors halsa enligt miljobalken.
e 13februari — miljoforvaltningen beslutar att aterinspektion ska goras den 24 februari
e 24 februari — miljéférvaltningen genomfor &terinspektion. Atgérdsarbetet & i gang.
* 27 mars — Fastighetségaren inkommer med kompletteringar till handlingsplanen.
e 27 juni — planerad &terinspektion stéllsin pa grund av sjukdom. Ny inspektion kommer genomforasi augusti.
e 13 augusti —aterinspektion genomford. Ingen ol&genhet for manniskors halsa kunde konstateras.
e 16augusti — miljoférvaltningen skickar brev till samtliga boende med information om att &rendet kommer att avslutas.
* 10 september — miljéférvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Véstmanla | 2012 2012 |Prive
ndsgatan 2 29 februari — miljoéforvaltningen beslutar att inspektioner ska goras 15 mars. nH
15 mars — miljéforvaltningen genomfor inspektion. Brister som innebér olégenhet for manniskors hélsa konstateras.
Eventuellt nya fastighetségare.
23 maj — miljoforvaltningen kommunicerar konstaterade brister till ny fastighetségare.
1 juni — fastighetsdgaren inkommer med yttrande till miljéforvaltningen.
11 juni — fastighetsagaren inkommer med &tgardsplan. Den 30 september beraknas samtliga brister vara dtgéardade.
19 oktober — fastighetsigaren meddelar att samtliga brister &r atgardade, dokumentation pé detta kommer lamnas in.
14 november — fastighetsagaren skickar in ett g godkant OV K -protokoll. Piporna &r inte téta. Arbetet med att tgérda detta
kommer pdborjas nar vadret tilldter det.
2013
3 oktober — miljoforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
Y stadvége | 2012 2012 |Prive
ni8 e 29 februari — miljoforvaltningen beslutar att inspektioner ska goras 15 mars. nH
* 15 mars— miljéférvaltningen genomfor inspektion. Brister som innebér olégenhet for manniskors hélsa konstateras.
Eventuellt nya fastighetségare.

* 23 maj — miljéférvaltningen kommunicerar konstaterade brister till ny fastighetségare.

* 1 juni — fastighetségaren inkommer med yttrande till miljoforvaltningen.

e 11 juni — fastighetsagaren inkommer med &tgardsplan. Den 30 september berdknas samtliga brister vara tgéardade.

e 19 oktober — fastighetsagaren meddelar att samtliga brister &r atgardade, dokumentation pa detta kommer |&mnasiin.

* 14 november — fastighetsigaren skickar in ett € godkant OV K -protokoll. Piporna &r inte téta. Arbetet med att &tgéarda
detta kommer paborjas nér vadret tillter det.

2013
* 3 oktober — miljéforvaltningen beslutar att avsluta drendet.
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