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Boplats Syd

Boplats Syds remissvar pa Program for att motverka

hemloshet

Inledning

Boplats syd staller sig bakom intentionerna i programmet for att motverka hemldsheten i
Malmo. Sarskilt viktigt ser Boplats Syd pa att det finns en samsyn i Malmo stad, bade vad
géller bilden av hemldshet och de medel med vilka man séker stavja den. Inte minst sett till
den alarmerande stora grupp av hemldsa hushall med barn som finns i staden.

Genom en enkelt, effektiv och transparent férmedling kan Boplats Syd underlatta
processen till att fa ett eget boende, men det gar inte att formedla bort bostadsbristen.
For att komma till bukt med hemldsheten och bostadsbristen i Malmo krdavs gemensamma
krafttag pa flera fronter. Program fér att motverka hemléshet utgér en gedigen
utgangspunkt for det viktiga arbete som ligger framfor Malmo med dessa utmaningar. Inte
minst da den tar ett helhetsgrepp kring hemléshetsproblematiken och samtidigt gér en
tydlig koppling till den radande bostadsbristen.

Bostadsbristen i Malmo har varit ett patagligt problem under flera ar och paverkar alla
delar av staden, bade direkt och indirekt. Samtidigt ar det viktigt att konstatera att
bostadsbristen inte drabbar alla pa samma satt. Rapporten Hemlésheten i Malmé visar och
lyfter fram den grupp som &r varst drabbad. Det &r viktigt att ha med sig detta i diskussionen

kring bostadsbristen och vad som kravs for att stavja den.

Kommentarer till handlingsplanen

Av de tre strategiska omraden som presenteras i handlingsplanen har Boplats Syd ett tydligt
ansvar pa flera av de punkter som presenteras under det forsta omradet (Minska antalet
hushdll som hamnar i hemléshet), samt i viss utstrackning dven kring det tredje omradet

(Hjdlp till eget boende), sett utifran bolagets agardirektiv:



“Bolaget dr kommunens verktyg for att sdkerstdélla en effektiv hyresmarknad i
Malméregionen med omnejd. Bolagets syfte dr att frdmja bostadsforsériningen och verka for

att underldtta intrdde pd bostadsmarknaden.”

Omrade nummer tva (Ett hdllbart och kostnadseffektivt sekunddrt bostadsbestdnd) beror
inte Boplats Syd i lika hog grad, samt ett antal punkter inom 6vriga omraden, varfor Boplats

Syd inte kommenterat dessa.

Forum/Kunskapsallians
Boplats Syd ser ett stort behov av en kunskapsallians. Det dar bland annat genom
denna kunskapsallians som samsynen och samverkan mot hemloshet kan fordjupas.

Boplats Syd ar en sjalvklar aktor i denna allians. Inte minst eftersom Boplats Syd
innehar unik kunskap kring processen (och utmaningarna det kan innebara) att soka
bostad i det primdra bostadsbestandet av hyreslagenheter; fran det att en sokande
staller sig i ko, till att sdkande skriver kontrakt. Boplats Syd har en probleminsikt vad
géller denna process som andra forvaltningar kanske inte har.

Boplats Syd har dessutom en god och néra relation till manga fastighetsagare i
Malmo, dar ibland de storsta, vilket ocksa innebar en tydlig paverkans- och
dialogmajlighet.

Det &r viktigt att fragan om bade bostadsbristen och hemloshet lyfts till nationell
niva genom paverkansarbete, eftersom kommunen i manga fall saknar de verktyg
som kréavs for att komma at de radande problemen. Kommunen kan idag gora mycket
och har ansvaret for bostadsforsorjningen, men Boplats Syd haller med om att det
finns flera faktorer och utmaningar som ar stérre an kommunen och behdéver ett
tydligare grepp fran staten. Framfor allt en sammanhallen bostadspolitik kopplat till
betalningssvaga grupper. Forutom kommunstyrelsen ar denna kunskapsallians en

utmarkt plattform att driva detta paverkansarbete.



Forsorjningsstod skall i hogre grad accepteras som inkomst vid forhandskontrakt
Boplats Syd bedriver redan idag ett aktivt arbete for att fler fastighetsagare skall
acceptera forsorjningsstdod som inkomst. Ett arbete som pa flera hall redan burit
frukt.

Boplats Syd ser dven ett behov av att fastighetsdagarna i hogre grad accepterar
bostadsbidrag och bostadstillagg som inkomst, vilket manga inte gor idag.

Hushall kan inte soka bostadsbidrag och bostadstillagg pa forhand, utan ar istallet
hénvisade till att fa en prognos pa vad de preliminart kan fa. Beslut ar forst mojligt
nar man skrivit pa kontrakt. Manga fastighetsagare accepterar inte denna prognos
som tillrackligt tillforlitlig och darfor gar den heller inte att rdkna in i den totala
inkomst som ett hushall har. Det innebar att hushall som med stor sannolikhet
kommer fa bostadsbidrag och bostadstillagg nar de flyttar in pa férhand inte kan
tillgodoréknas sig denna inkomst som bostadssékande och darfor inte kan efterfraga
en lika stor del av hyresbestandet som de annars skulle kunna efterfraga.

Att fler fastighetsagare accepterar bostadsbidrag och bostadstillagg som inkomst ar
en viktig del i det preventiva arbetet mot hemldshet och ett konkret satt att
underlatta for inkomstsvaga grupper i bostadsbristens Malmo. Detta ser Boplats Syd
som en minst lika viktig del for att motverka hemléshet som accepterande av
forsorjningsstod.

Till detta hor dven det aktiva arbetet som Boplats Syd idag bedriver for att skapa
gemensamma, enkla och rimliga krav som fastighetsdgarna stéller pa bostadssdkande
genom s& kallade kravmallar. Aven om specifika delar av kravstillningen pa
bostadssdkande, sa som bland annat accepterande av forsorjningsstod ar viktigt, ar

helhetskraven som fastighetsdgarna stéaller minst lika viktigt att jobba med.

Prioritera bostader med lag boendekostnad i stadsbyggnadsprocessen

Boplats Syd ser att sokande med I3g betalningsférmaga ofta inte har mojlighet att
efterfraga nyproduktion, dven nar hyran ar som lagst. Detta konstateras dven i
rapporten Hemldsheten i Malmé sidan 20 under rubriken Utbud och efterfrdgan pa

bostadsmarknaden.



Bostadsbristen i Malmo drabbar inte alla. En stor grupp i staden kan bade efterfraga
och fa en lagenhet relativt enkelt. Bostadsbristen drabbar framfor allt den del av
befolkningen som i rapporten bendmns som “grupp C” och “grupp D”. Dessa hushall
har inte mojlighet att efterfraga ens de billigaste av de nyproducerade lagenheterna.

Av 92 000 sdkande som star i Boplats Syds ko har 10 901 personer inte mojlighet att
efterfraga en lagenhet hos MKB med en hyra pa 5000 kr. Den siffran stiger till 18 334
om man ser till dvriga hyresvardar.

For gruppen som inte kan efterfraga en lagenhet med 8000 kr i hyra eller mer, blir
siffrorna 24 547 f6r MKB och 40 100 for 6vriga hyresvardar. Samtidigt utgor
lagenheter med en hyra pa omkring 8000 kr i manaden eller mer en mycket stor del
av bestandet som férmedlIas via Boplats Syd.

En billigare nyproduktion ar viktigt for att skapa en hallbar bostadsmarknad, men
for att motverka den specifika bostadsbristen bland hushall med lag
betalningsformaga, och saledes dven hemlosheten, behéver hyran i delar av det
befintliga hyresbestandet forbli [ag nog for att dessa grupper ska kunna efterfraga
dem.

Det &r nastan enbart i det dldre hyresbestandet som lagenheter med lagre hyra
finns. Samtidigt finns en tendens att hyran i just detta bestand hojs kraftigt vid
renoveringar, vilket innebar att hushall med 1ag betalningsférmaga inte langre kan
efterfraga dem. Detta sker bland annat genom att fastighetsdgare koper eftersatta
hyresfastigheter, renoverar dessa till en hog standard och hojer hyran till en niva som
i praktiken tvingar de boende att flytta och omojliggor for inkomstsvaga grupper att
efterfraga lagenheterna.

Det kan ocksa handla om fastighetsagare som underhallsrenoverar enskilda
hyresbostader nar hyresgaster flyttar ut, hojer standarden och hdjer hyran, trots att
lagenheterna inte alltid &r i behov av renovering. Detta leder till att inkomstsvaga
grupper inte langre kan efterfraga lagenheterna, men aven till att renovering av
gemensamma utrymmen och exempelvis stambyten i dessa hyresfastigheter
bortprioriteras och eftersatts. | vissa fall finns det sedan inga underhallspengar kvar
att utféra nodvandiga dyra renoveringar, sa som stambyte, nar dessa uppstar och

hyran maste da hojas annu mer for att bekosta detta.



Boplats Syd efterlyser ett storre fokus pa det befintliga bostadsbestand som finns i
Malmo idag, dar hyrorna ligger pa en niva som inkomstsvaga hushall kan efterfraga.
Det kravs dels att det befintliga bestandet av hyreslagenheter med en lagre hyra
anvands pa ett battre satt, samt att dessa lagenheter renoveras och forvaltas

ansvarsfullt sa att bestandet av denna typ av lagenheter inte sjunker.

Utdka boplats Syds uppdrag

Det behdvs en fungerande andrahandsmarknad i Malmo och att kommunen tar
initiativ till att skapa en marknadsplats for andrahandsuthyrning ar positivt, men det
finns en rad utmaningar kopplade till att en sddan marknadsplats skulle bedrivas av
Boplats Syd.

For det forsta finns det idag ingen teknisk [6sning pa plats for att skapa en
marknadsplats for andrahandsuthyrning via Boplats Syd. For att skapa en
marknadsplats for andrahandsuthyrning kravs att ett helt nytt system utvecklas
parallellt med det system som Boplats Syd anvander sig av idag.

En annan utmaning ar finansieringen av en sadan marknadsplats. Inkomsterna fran
koavgifterna kan inte anvandas for att finansiera en marknadsplats for
andrahandsuthyrning. Inkomsterna fran kdavgifterna maste ga till finansieringen av
den befintliga uthyrningen. Alternativ finansiering for utvecklingen och driften av
marknadsplats fér andrahandsuthyrning kravs.

Boplats Syd verkar i fler kommuner dn bara Malmo och har som ambition att bli en
bostadsformedling for hela Skane. En marknadsplats for andrahandsuthyrning skulle
dven den behodva tacka ett regionalt omrade och inte bara Malmo, sett till bolagets
uppdrag.

Andrahandsmarknaden ar en marknad med stort extraarbete for fastighetsagarna.
De fastighetsdgarna som valt att [amna sina bostader till Boplats Syd for formedling
marker detta tydligt i sitt eget bestand. Risken ar stor att fastighetsagare slutar [dmna
lagenheter till Boplats Syd for formedling om bolaget driver en marknadsplats som
underlattar andrahandsuthyrning.

Det skulle dven kravas stora resurser for att administrera en marknadsplats for
andrahandsuthyrning pa ett satt som omaijliggor fusk och otillbérlig uthyrning. Det

kan handla om olovlig uthyrning i andra hand av hyresratt, men dven olovlig



uthyrning i andra hand av bostadsratt och/eller dar ockerhyra forekommer. Om
kommunen och Boplats Syd ska driva en sadan marknadsplats kravs det att den
fungerar felfritt.

Boplats Syd stéller sig positivt till att anordna matchningstraffar mellan
bostadssokande och hyresvardar pa andrahandsmarknaden. Detta har bland annat
genomforts att Boplats Goteborg. Det ar dven majligt att till viss del tillhandahalla
information kring hyresjuridik nar det galler andrahandsuthyrning, men ndgon

regelratt juridisk radgivning i dessa fragor ar idag inte mojlig.

Utvidga boenderadgivningen

Ett viktigt tillagg till detta ar att 0ka kunskaperna om késystemet. Manga staller sig i
kd hos Boplats Syd forst nar de dr i behov av bostad och kdnner inte till att det tar
flera ar att fa en bostad i Malma. Det &r viktigt att informera om vikten av att stélla
sig i bostadsko tidigt.

Om en marknadsplats for andrahandsuthyrning blir aktuell skulle eventuellt
boenderadgivningen kunna spela en roll i den juridiska radgivningen kring kopplat till
andrahandsuthyrning.

Vart att tilldgga ar dven att det vid akut behov av bostad dar sdkande inte uppbar
forsorjningsstod ar mojligt att hanvisa till andra kommuner an Malmo for boende, da
kotiden varierar stort mellan olika kommuner och kan vara betydligt kortare for
bostader sokta i andra kommuner dn Malmo via Boplats Syd. Det gar exempelvis att i
vissa fall fa bostad i Helsingborg via Boplats Syd med en koétid pa endast ett par

manader.



Ovriga tillagg

Hushallsstorlek

Bestandet av hyreslagenheter i Malmo som &r anpassat for hushall med 6 personer
eller fler ar litet. Vanligen, beroende pa kvadratmeterskorlek, behover ett hushall
med 6 personer sdka lagenheter med minst 5 rum och ett hushall med 7 personer
lagenheter med minst 6 rum.

Idag har 1303 s6kande i Boplats Syds ko registrerat att de dr 6 personer i hushallet
eller fler, att jamféra med att det mellan 2018 — 2019 férmedlades 73
femrumslagenheter och 10 sexrumslagenheter.

| de fall dar hushallen bade ar stora (6 personer eller fler) och uppbar
forsorjningsstod eller har 1ag betalningsformaga forsamras deras mojlighet att
efterfraga bostad avsevart, da de ar hanvisade till ett mycket litet bestand som
forvaltas av de fastighetsdagare med lagst kravstallning pa inkomst, dar MKB ar den
storsta.

Nar det handlar om hushall bestaende av fler an 7 personer finns det i princip inte
nagon mojlighet att fa lagenhet via Boplats Syd, dven om hushallet har god ekonomi,
da lagenheter i den storlek som kravs nastan inte existerar i hyresbestandet.

Detta innebar en risk att betalningssvaga hushall med manga personer enbart kan
hénvisas till sekundarmarknaden. Boplats Syd har inga konkreta atgarder att foresla,

men vill med detta uppmarksamma denna utmaning.

Intygshantering: ett satt att sdkerstalla likabehandling i bostadssokandeprocessen
En viktig del av Boplats Syds arbete ar att verka for att bostadsférmedlarna i bolaget
sjalva granskar intygen som s6kande skickar in. Detta medfor en storre
likabehandlande. Boplats Syd arbetar aktivt for att fa fler fastighetsagare att [dmna
over sin intygskontroll. Detta ar en viktig del i hur Boplats Syds kosystem i sig konkret
kan bidra till en battre bostadsmarknad. Ju battre likabehandling desto battre kan
man hjalpa de grupper som pa bostadsmarknaden annars ligger i riskzonen att viljas

bort pa grund av att de till exempel har en viss typ av inkomst.



