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Förord
Integrationsutmaningen i Sverige är omfattande och komplex 
men samtidigt fullt möjlig att lösa. Sveriges beslutsfattare på  
nationell och lokal nivå måste ha en förändringsvilja, stor energi, 
uthållighet samt mod att våga pröva nya lösningar i samhälls- 
byggandet. Det kommer inte vara enkelt och ibland kräva  
obekväma beslut. Resultat kommer inte alltid omedelbart. Med 
anledning av att det tagit flera decennier att nå den situation vi 
har idag med ett växande utanförskap så krävs det tålamod och 
långsiktighet när det gäller att strukturellt omvandla städerna. 
Vi har studerat Landskrona under sex år och ser framsteg men 
mycket arbete återstår. Landskrona stadsutveckling AB (LSAB) 
och Landskrona kommun fortsätter utvecklingsarbetet genom 
samverkan med myndigheter och lokalt näringsliv. Ett arbete 
som tillsammans med landskronaborna behöver fortsätta under 
många år framöver med målet integration. 

 Vi vill tacka Boverket och särskilt Micael Nilsson som hjälpt 
oss med finansieringen av följeforskningen de första åren och 
även professor Anna Kadefors vid KTH som bidragit på slutet. 
Ett särskilt tack riktas till stadsdirektör Christian Alexandersson 
och Landskrona stad som varit öppna och behjälpliga med under-
lag. Stort tack också till professorerna Hans Lind vid KTH och 
Tapio Salonen vid Malmö Universitet som bidragit med viktiga 
synpunkter. Avslutningsvis riktas tacksamhet till Caroline  
Bjurman Holgerssons arbete med layouten av boken.

Mars 2020

Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter
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Sammanfattning
Åren 2012 till 2018 har vi, tekn. dr i bygg- och fastighetsekonomi 
Gunnar Blomé, Malmö Universitet och tekn. dr i fastighets-
ekonomi Kerstin Annadotter, Kungliga Tekniska Högskolan, 
på uppdrag av Boverket följt Landskrona stad och arbetet i 
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB). Målet för bolaget var 
att genom urbant utvecklingsarbete vända filtreringen och seg-
regationen som har pågått i många år, innebärande stort socialt 
utanförskap och fysiskt nedgångna miljöer i de två stadsdelarna 
Centrum-Öster i Landskrona. Situationen var alarmerande med 
hög kriminalitet, otrygghet, slitna och i många fall utdömda bo-
städer. Vårt uppdrag var att följeforska Landskrona Stadsutveck-
ling AB och ingick som en del av Boverkets nationella bevakning 
av kunskapsläget i det urbana utvecklingsarbetet i 15 stadsdelar i 
nio kommuner med en liknande social problembild.

Landskrona kommun och de största privata fastighetsägarna 
bildade tillsammans Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB) 
i slutet av augusti år 2012. Bolaget bestod till en början av sex 
fastighetsägare och ägarsammansättningen har därefter föränd-
rats och ökat till nio fastighetsägare i bolaget år 2018. Fem mål 
formulerades redan i dokumentet Landskronas vägval Centrum/
Öster och det övergripande målet var: “att med riktade insatser 
förbättra såväl den fysiska som den socioekonomiska statusen i 
framförallt Landskronas centrala och östra delar”. I LSAB:s första 
årsredovisning från år 2013 beskrevs fem prioriterade målsätt-
ningar och strategier för det urbana utvecklingsarbetet: (1) Påver-
ka inflyttningen till staden i syfte att skapa en mer hållbar social 
utveckling. Utforma gemensam uthyrningspolicy, samt tillsätta 
en grupp för samråd för uthyrningsärenden. (2) Åtgärder mot 
oseriöst fastighetsägande. Kartläggning av fastigheter med efter-
satt underhåll, samordning av myndighetsutövning. (3) Balans 
i olika upplåtelseformer. Öka andelen bostadsrätter. (4) Tillföra 
nya verksamheter. Upprustning som skapar fler attraktiva miljöer 
för verksamheter. (5) Motverka segregation. Dialog med de boen-
de samt samverkan med fastighetsägarna.

Resultaten visar att Landskrona och utvecklingen i Centrum- 
Öster i stort är på rätt väg, men mycket arbete återstår. Försörj-
ningsstödet har minskat kraftigt, vilket till del kan förklaras av 



10  Sammanfattning  Sammanfattning  11

den kommungemensamma uthyrningspolicyn och det gynn-
samma konjunkturläget. Andra orsaker har varit att Individ- och 
Familjeförvaltningen ändrat sina rutiner för ansökan om försörj-
ningsstöd och positiva effekter av den lokala arbetsmarknads-
satsningen, så kallade ”Landskronamodellen”. Utvecklingen 
har generellt varit bättre i Centrum-Öster än i Landskrona i sin 
helhet. Åtgärder mot oseriösa fastighetsföretag, exempelvis det 
uppmärksammade ”juridiska fallet” med tvångsförvaltning år 
2014 har medverkat till att vissa fastighetsägare börjat underhålla 
sina fastigheter. Delar av fastighetsbeståndet har också utveck-
lats, vilket inneburit miljöförbättringar, ökad trygghet och mins-
kad brottslighet. Upplåtelseformerna har ännu inte märkbart 
förändrats och hyresbostäder dominerar fortfarande. Arbetet med 
att tillföra nya verksamheter har resulterat i ett utvecklat lokalt 
näringsliv med ny handel och nya verksamheter som haft positiv 
påverkan på stadens tillväxt och attraktivitet. Andelen förvärvs-
arbetande har ökat och andelen arbetslösa har sjunkit, men behö-
righeten till gymnasium och högskola har också minskat, vilket 
inte är i linje med kommunens ambition och målsättning. SCB:s 
boendesegregationsindex visar på en minskad segregation i hela 
Landskrona vilket är en indikation på att LSAB genom samar-
betet i uthyrningsgruppen med privata fastighetsägare och AB 
Landskronahem har stora möjligheter att fördela bostads- 
sociala lägenheter jämnare i hela kommunen. Aktuell forskning 
från Malmö Universitet visar likväl att den socioekonomiska 
hushållssammansättningen i Centrum-Öster, liksom i andra 
stadsdelar i Landskrona, inte nämnvärt förändrats under våra 
följeforskningssår. Resultaten visar också en ganska jämn fördel-
ning av låginkomsttagare mellan allmännyttan och det privata 
hyresbostadsbeståndet, när dessa två bestånd jämförs. Andelen 
låginkomsttagare har dock under senare år ökat något i det kom-
munala bostadsföretaget AB Landskronahems bostadsbestånd. 
Det är sannolikt en effekt av de senaste årens försäljningar. Dessa 
motiveras framförallt av kapitalbehov i syfte att möjliggöra plane-
rad framtida stadsutveckling i Karlslund.  

57 av samtliga fastighetsägare med flerbostadshus i Landskrona 
intervjuades (bilaga 1). Cirka 25 procent av de mindre fastighetsä-
garna står utanför samarbetet, men flertalet har en önskan om att 
bli mer delaktiga. Samtidigt var det tydligt att många fastighets-

ägare i vår undersökning saknade underhållsplan och ekonomisk 
kapacitet att fastighetsutveckla samt hade svårt att engagera sig 
i frågor utanför fastigheten på grund av begränsad kunskap eller 
brist på resurser. Få av fastighetsägarna gjorde någon form av 
strukturerad kunduppföljning och de flesta förmedlade sina bo-
städer lokalt via egna kontakter och ibland med hjälp av hem- 
sidor. Fenomenet oönskad förmedling bekräftades. En tredjedel 
av fastighetsägarna kontaktades varje vecka av etableringslotsar 
och andra kommuners socialtjänster för att lösa bostadssituatio-
nen för hushåll med socialbidrag eller för gruppen flyktingar. 

Våra slutsatser ger stöd för att en balanserad gentrifiering kan 
vara en nödvändig åtgärd för att utveckla de filtrerade och segre-
gerade stadsdelarna Centrum-Öster och för att Landskrona ska 
kunna utvecklas ekonomiskt samt bli mer integrerat. Samtidigt 
är det viktigt att framhålla Statens ansvar att reglera immigratio-
nen hållbart över tid för att möjliggöra integration och genom in-
satser på utbildning och arbetsmarknad i Landskrona, såväl som i 
andra kommuner, motverka segregation och social utsatthet. När 
Landskrona har utvecklats och den sociala situationen normali-
serats, det vill säga att de fem målen har uppnåtts, vilka behöver 
definieras tydligare, kan kommunen igen ta ett större nationellt 
och regionalt bostadssocialt ansvar. 

Slutsatserna i vår rapport visar att Landskrona och LSAB är 
på rätt väg. Genom LSAB uppnås en nära samverkan mellan 
kommun och privata fastighetsägare, som även arbetar nära verk-
samhetsägare, myndigheter och invånare. Detta har möjliggjort 
att en stor del av staden är med i det gemensamma arbetet att 
förändra Centrum-Öster. Omfattande gestaltningsprojekt och 
trygghetscertifiering har genomförts i syfte att skapa en mer att-
raktiv och trygg innerstad. Många fastigheter, parkmiljöer, gator 
och gångstråk har gjort centrala delar i staden både tillgängli-
gare och tryggare. Det kommer krävas fortsatt fokuserat arbete 
för att engagera fler fastighetsägare med litet fastighetsbestånd, 
mobilisering av boende och ideell sektor i samarbete med fast-
ighetsägare och LSAB samt särskilda satsningar på strategiska 
fastighetsutvecklingsprojekt. Det blir även viktigt att fortsätta 
utveckla skolan och rikta insatser mot gruppen barn och unga. 
Landskrona har påbörjat en strukturell omvandling som behöver 
fortsätta under många år framöver.
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Kunskaper om uthyrningspolicys och förmedlingsstrategier
Ett av LSAB:s första initiativ i stadsutvecklingsarbetet i mars 2013 
var att utforma en uthyrningspolicy för staden. För att öka kun-
skapen på detta område påbörjade vi som forskare arbetet med en 
bok som innehöll en genomgång av uthyrningspolicys i tio strate-
giskt utvalda bostadsföretag med olika ägarstrukturer. Fastighets-
bolagens arbete med uthyrningspolicys visade sig skilja i omfatt-
ning och innehåll (Annadotter, K. och Blomé, G. (2014); bilaga 
2). De så kallade grundkraven består av krav angående ålder, 
inkomstnivå, inkomsttyp, hyresskulder, betalningsanmärkning-
ar, boendereferenser, hemförsäkring, hur många personer som 
högst får bo i en lägenhet samt folkbokföring. Reglerna för vilka 
typer av inkomster som företagen godkände skilde sig väsentligt. 
Frågan som bör ställas är om företagen verkligen tillämpar det 
som står i dokumenten i praktiken och av vilka orsaker man inte 
godkänner vissa typer av inkomster samt bidrag? 

Vår sammanställning visar att det kan finnas skäl att granska 
frågan om ekonomisk diskriminering på bostadsmarknaden då 
området idag inte omfattas av diskrimineringslagstiftningen 
(Diskrimineringslag (2008:567). Eventuellt kan nu en ny lag – 
Barnkonventionen, Lagen (2018:1197) – som gäller från den 1 
januari år 2020, prövas när det gäller ekonomisk diskriminering. 
Lydelsen i artikel 2, punkt 1, i lagen har flera ord som handlar om 
ekonomi, exempelvis ”sociala ursprung”, ”egendom” samt ”börd 
eller ställning i övrigt”.

I Stockholm har de privata fastighetsägarna uthyrningspolicys 
som kräver att hyresgästen har 3–4 gånger hyran i inkomst med-
an de allmännyttiga fastighetsägarna har kravet att hyresgästens 
inkomst ska ha Kronofogdens normalbelopp samt kostnaden för 
bostadshyran (se bilaga 5). 

Att ha så olika krav på hyresgästernas inkomst för att få en 
hyreslägenhet leder till segregation och den strukturella hemlös-
heten kan öka. Det är nu hög tid att kommuner och kanske även 
regioner antar samma uthyrningspolicy. Landskrona har nu en 
policy som kräver att individen ska ha en inkomst som motsvarar 
tre gånger hyran eftersom kommunen i många år har haft inflytt-
ning av personer som inte haft egen försörjning. Men varför just 
tre gånger hyran? 

Strategier för förmedling och renovering i kommuner och bo-

stadsföretag visar på betydelsen av att en kommun i segregerade 
stadsdelar stödjer samarbete och kunskapsinhämtning mellan 
privata fastighetsägare, kommunens olika verksamheter, ideella 
organisationer, myndigheter, invånare och kommunala bolag. 
Exempelvis har Landskronas modell handlat om att tillsammans 
organisera uthyrningen och ta ansvar för bostadssociala behov 
samt att sprida dessa kontrakt över hela staden och att samverkan 
möjliggörs i stadsutvecklingen (bilaga 3). Det kan finnas skäl att 
exkludera försörjningsstöd som inkomst i en uthyrningspolicy 
i en kommun eller ett bostadsområde under en tid. Det kan till 
och med vara en nödvändig åtgärd för en kommun, exempelvis 
för att hantera en negativ social utveckling och stor inflyttning 
av försörjningsstödstagare till ett område som har många lediga 
lägenheter, vilket successivt kan leda till andra grupper flyttar ut. 
Kommunen kan då som i Landskronas exempel hamna i en lång-
varig nedåtgående ekonomisk spiral vilket är samhällsekonomiskt 
kostsamt och tar mycket lång tid att komma till rätta med.

Kunskaper om upprustnings- och renoveringsstrategier
Att som i Landskronas fall kraftsamla i samverkan med flera ak-
törer i en gemensam strategi i en kommun, i ett bostadsområde 
eller i ett bostadskvarter ger helt andra resultat än när organisa-
tioner väljer att agera ensam eller inte agerar alls. Det är alltid 
grundläggande i utvecklingsprojekt att utgå från platsen, att 
boende involveras genom dialog och att kvarboende finns som 
alternativ vid renoveringar. Men det är samtidigt viktigt att skapa 
variation i standard och koncept för att möjliggöra boendekarriär 
eller att nya grupper vill flytta in. Det kan ibland finnas särskilda 
skäl att ta ett större grepp i den strukturella miljön eller i fastig- 
heter för att stärka attraktiviteten och möjliggöra utveckling, 
exempelvis för att locka bostadsrättsutvecklare till ett område 
där sådana saknas eller i syfte att möjliggöra förtätning och att 
ett avskilt område öppnas upp och kopplas till övriga staden. 
Omfattande investeringar kräver kapital och innebär risk för 
fastighetsutvecklaren –  för att investeringen ska bli lönsam krävs 
högre hyror. Vilken fastighetsutvecklare skulle ensam våga inves-
tera i Centrum-Öster? Många fastigheter var så nedgångna att 
Hyresgästföreningen slog larm och Socialförvaltningen fick flytta 
hyresgäster till andra fastigheter. LSAB har genom sin samver-
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kansmodell och aktiva arbete reducerat riskfaktorn och synliggjort 
potentialer i marknaden som tidigare inte fanns, vilket bidrar till nya 
satsningar i Centrum-Öster och i hela Landskrona. 

Avslutningsvis vill vi framhålla att det krävs utökat regionalt 
samarbete för att undvika att kommuner spelar ”Svartepetter” och 
ägnar sig åt så kallad ”social dumpning”, vilket betyder att en kom-
mun försöker att ”exportera” bostadssociala hushåll till en annan 
kommun. Det behövs en statlig reglering som medför en hållbarare 
immigration över tid, jämnare fördelning av bostadssociala hushåll 
i kommunernas bostadsområden samt erforderlig ekonomisk kom-
pensation för ”samtliga kostnader” som en kommun eller region har 
för en flykting . Det behövs också nationellt kunskapsstöd för att 
kunna effektivisera och följa upp de lokala samhällsinsatser som görs 
på integrationsområdet. 

 

Inledning – Urbant utvecklingsarbete 
och problem
Sverige står inför enorm utmaning när det gäller ”hur” resurssvaga, 
slitna och ibland bortglömda bostads- och stadsmiljöer kan utveck-
las effektivt med bestående resultat. Resultaten har många gånger 
uteblivit i tidigare statliga och lokala initiativ som runt om i landet 
genomförts med uttalade mål att minska boendesegregationen och 
öka den sociala integrationen. Snarare har utvecklingen i många 
städer och stadsdelar istället accelererat i motsatt riktning, mot ökad 
segregation, större ojämlikhet och bostadsbrist. 

I denna verklighet finns Landskrona, en stad vid Öresund, i den 
västra delen av Skåne med närhet till Lund, Helsingborg och Mal-
mö. En stad som nu är i en positiv utveckling men som under många 
år efter industrikrisen kämpat med ökat utanförskap, bostadsöver-
skott och en svag ekonomisk utveckling. När vi besökte Landskrona 
och Centrum-Öster år 2012 vittnade myndigheter, kommun och hy-
resgästföreningen om att många människor levde i bostäder med väl-
digt låg standard och skrivna på adresser utan att bo där (Intervjuer 
med LSAB, Landskrona kommun och Hyresgästföreningen, 2012). 
Hyrorna var i många fall låga med exempel på 500 kr/kvm i vissa 
fastigheter, vilket innebär cirka 3000 kronor i månaden för en lägen-
het på 70 kvm. Där fanns oseriösa och okunniga fastighetsägare och 
även hyresgäster som hyrde ut undermåliga och utdömda lägenheter, 
ibland i andra och i andra fall i tredje hand eller sålde adresser.

År 2018 hade 36 procent av Landskronas invånare utländsk bak-
grund, definierat som att personen är utrikes född eller att båda 
föräldrarna är födda utomlands (Landskrona befolkningsutveckling, 
2019). Under senare år har anhöriginvandringen ökat i kombination 
med att flyktingar sökt sig till staden genom eget boende (SCB, 
2012–2018). Trots att inga nya lägenheter tillkommit i Centrum- 
Öster ökade befolkningen, vilket kunde tolkas som att de boende i 
allt större utsträckning trängde ihop sig. Problemet med de oseriösa 
fastighetsägarna år 2012 var att de inte underhöll fastigheterna och i 
de värsta exemplen förekom ohyra och i några fall saknades grund-
läggande funktioner som värme, vatten och el. Många hyresgäster 
bodde trångt, ibland olagligt, i lokaler och källare. I kvarteren runt 
husen i Centrum-Öster fanns kriminella strukturer, svartklubbar 
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och en synlig gängproblematik. Brottsligheten hade under många 
år legat betydligt högre än i övriga Landskrona.

Sedan 2012 har vi, Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter, 
på initiativ av Boverket följt Landskrona Stadsutveckling AB 
(LSAB) på nära håll. Det har varit en lärorik och inspirerande 
upplevelse och vi vill tacka Boverket för förtroendet att få genom- 
föra metoden följeforskning av Landskrona kommun och LSAB. 
Vi vill också tacka de personer vi har träffat i LSAB och Lands-
krona kommun för deras samarbete och öppenhet. Vi har från 
och med 2013 till 2018 träffat nyckelpersoner på olika nivåer 
inom Landskrona kommun, i näringslivet, inom akademin och 
Boverket samt andra branschföreträdare och nätverk. Det finns 
fortfarande stora utmaningar och det går alltid att problematisera 
vägval, men vår uppfattning är att Landskrona nu är inne i en 
positiv fas och börjar leverera resultat.

 
Bakgrund till projektet
Hur det urbana utvecklingsarbetet skulle organiseras i Sverige från 
år 2012, beskrivs i punkt 45 i regeringens ”Regleringsbrev för budget-
året 2012, avseende länsstyrelserna” (Regeringen: Socialdepartemen-
tet, 2011). Skrivningen i regleringsbrevet fokuserar på erfarenhets- 
och kunskapsutbyte med syfte att bidra till en positiv utveckling 
i stadsdelar med utbrett utanförskap. Boverket fick uppdraget att 
driva det urbana utvecklingsarbetet eftersom de redan hade ett så-
dant uppdrag. De länsstyrelser som omfattades av regleringsbrevet 
fick uppdraget att samla centrala aktörer för att redovisa slutsatser 
av de genomförda erfarenhets- och kunskapsutbytena samt de ar-
betsformer som använts (Regeringen: Socialdepartementet, 2011).

De tidigare förordningarna från regeringen: Förordning 
(2008:348) om urbant utvecklingsarbete från datum 2008-07-01 
och Förordning (2010:1346) om fortsatt giltighet av Förordning 
(2008:348) om urbant utvecklingsarbete, upphörde 2012-01-01. 
Även de lokala utvecklingsavtalen (IJ2010/1966/IU) upphörde vid 
årsskiftet 2011/2012. Under åren 2008–2011 omfattades 38 stads-
delar i 21 kommuner av det urbana utvecklingsarbetet (Urban 15) 
och av lokala utvecklingsavtal så kallade LUA.
Följande kommuner och dess 15 stadsdelar kom att omfattas av 
det Urbana utvecklingsarbetet (URBAN 15) 2008–2011:

·   Borås: Hässleholmen;
·   Göteborg: Bergsjön, Gårdsten, Hjällbo, Norra Biskopsgården;
·   Kristianstad: Gamlegården;
·   Landskrona: Centrum-Öster,
·   Malmö: Herrgården, Södra Sofielund;
·   Stockholm: Rinkeby,Tensta;
·   Södertälje: Hovsjö, Ronna;
·   Trollhättan: Kronogården; 
·   Växjö: Araby. 

 
Landskrona var alltså med i Urban 15 med stadsdelarna Cen-

trum-Öster. Utvecklingsarbetet i stadsdelar med ett utbrett 
utanförskap skulle under dessa år vara kunskapsbaserat och 
utvecklingsinsatser skulle vara tvärsektoriellt samordnade för 
att nå regeringens mål för urban utvecklingspolitik. Den 22 maj 
2008 (IJ2008/1215/IU) uppdrog regeringen åt Arbetsförmedling-
en, Försäkringskassan och polismyndigheterna att ingå i lokala 
partnerskap med kommuner som tecknat lokala utvecklingsavtal 
(LUA) enligt förordningen (2008:348) om urbant utvecklings-
arbete. Syftet var att åstadkomma en effektiv användning av 
ordinarie resurser för att minska utanförskapet i stadsdelar och 
genomföra strategiska stadsdelsplaner som omfattades av lokala 
utvecklingsavtal. Detta arbete pågick under åren 2008–2011. 
Dessa avtal möjliggjorde alltså lokala partnerskap mellan statliga 
myndigheter, kommuner, landsting och aktörer inom den privata 
och den ideella sektorn med fokus på arbete, utbildning, trygghet 
och tillväxt (Regeringskansliet: Arbetsmarknadsdepartementet 
IU, 2008); (Regeringen: Integrations och jämställdhetsdeparte-
mentet, 2010).

Nedanstående kommuner och 23 stadsdelar omfattades av lokala 
utvecklingsavtal (2008–2011):
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·   Botkyrka: Alby, Fittja och Hallunda-Norsborg
·   Gävle: Brynäs
·   Halmstad: Andersberg
·   Haninge: Jordbro
·   Huddinge: Flemingsberg, Vårby, V Skogås
·   Jönköping: Öxnehaga
·   Linköping: Skäggetorp
·   Luleå: Hertsön
·   Malmö: Fosie och Hyllie
·   Nacka: Fisksätra
·   Norrköping: Klockartorpet
·   Stockholm: Husby, Rågsved och Skärholmen
·   Sundsvall: Skönsberg
·   Södertälje: Fornhöjden och Geneta 
·   Uppsala: Gottsunda

Vår uppfattning är att Landskrona inte varit en del av dessa lo-
kala utvecklingsavtal, utan kommunen arbetade inom Urban 15. 
En ännu tidigare insats var Storstadssatsningen, åren 1998–2006, 
som var den tredje insatsen på 10 år och omfattade sju kommuner 
och 24 stadsdelar. Storstadssatsningen inriktades i stor utsträck-
ning på åtgärder för att minska den omfattande segregationen 
och förbättra möjligheterna för befolkningen med särskilt fokus 
på arbetslöshet och bidragsberoende i kommunen och inom 
stadsdelarna (Törnquist, 2004).

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

·   Botkyrka: Fittja, Hallunda/Norsborg och Alby
·   Göteborg: Bergsjön, Gårdsten, Hjällbo och  

Norra Biskopsgården
·   Haninge: Jordbro
·   Huddinge: Flemingsberg, Vårby gård och Västra Skogås
·   Malmö: Fosie, Hyllie, Rosengård och Södra Innerstaden
·   Stockholm: Husby, Rinkeby, Rågsved, centrala Skärholmen 

och Tensta
·   Södertälje: Fornhöjden, Geneta, Hovsjö och Ronna (Edström 

och Plisch 2005).

 Flera statliga initiativ med fokus på områden präglade av socio- 
ekonomiskt utanförskap har genomförts och ersatt varandra sedan 
mitten av 1990-talet. Blommansatsningen pågick 1995 till 1999 och 
syftade i första hand till att få ut fler invandrare på arbetsmark-
naden. Storstadssatsningen fortsatte därefter i samma spår med 
målet att minska segregationen i bostadsområden i storstäderna 
med hjälp av statliga riktade projektpengar under en begränsad tid. 
Under åren 2008 till 2011 kallades det statliga initiativet för lokala 
utvecklingsavtal (LUA) och det urbana utvecklingsarbetet inrikta-
des på fyra områden; sysselsättning, utbildning, trygghet och tillväxt. 
LUA hade också fokus på tillväxtskapande tvärsektoriellt samord-
nade insatser i stadsdelar med brett utanförskap och Försäkrings-
kassan, Arbetsförmedlingen och den lokala Polismyndigheten fick 
i uppdrag att stödja kommunerna. Lokala partnerskap tecknades 
mellan kommun, myndigheter, ideella organisationer, lokala 
företag och fastighetsbolag och diskussionsforum organiserades 
där aktörerna kunde träffas. Det saknas tydliga resultat från LUA 
och mycket tyder på att satsningen inte inneburit några konkreta 
förbättringar för de platser där de genomförts, utan främst har det 
handlat om gemensam kunskapsuppbyggnad och beskrivning av 
rådande problem (Boverket, 2010 och 2013).

Sammantaget kan de statliga initiativen kritiseras för att inte 
bidragit till någon större utveckling och haft begränsad effekt i de 
stadsdelar där de genomförts. Det är likafullt svårt att avgöra vad 
som hänt om de inte fullföljts. Hade den sociala problematiken i 
de utvalda bostadsområdena varit ännu värre? I Landskrona kan vi 
konstatera en försiktig positiv utveckling med exempelvis minskad 
brottslighet från år 2001, vilket fortsatt i ökad takt sedan år 2012. 
Antagligen hade de tidigare satsningarna någon positiv påverkan 
på Landskronas utveckling. Ett återkommande mönster blev att de 
offentliga aktörerna som deltagit efterhand minskade sin närvaro 
i samband med att projekten avslutats och det saknades i de flesta 
kommuner en samlad strategi för långsiktig utveckling på kommu-
nal nivå. Forskning har visat att de människor som blivit hjälpta 
av projekten och etablerats i bostadsområden ofta har flyttat däri-
från när det funnits andra alternativ. En vanlig trend var också att 
människor som inte etablerats på arbetsmarknaden stannat kvar 
efter projektets slut och nya ej etablerade hushåll flyttade in i ledig-
blivna lägenheter. Befintliga stadsplanestrukturer har inte ändrats 
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i projekten och den fysiska strukturen är allt som oftast oförändrad, 
även om det finns många exempel på upprustning av torg, parker 
och lekplatser och nya aktivitetsytor samt skolor. I många fall har 
också tillförda kvaliteter varit svåra för kommunerna att upprätthål-
la och effekterna av satsningar har klingat av när miljöer inte tagits 
omhand i efterföljande förvaltningsskede (Boverket, 2010 och 2013).

Regeringens nya inriktning från år 2012 och framåt fokuserar 
på utvärdering, kunskapsinhämtning och kunskapsspridning och 
att arbetet ska knytas närmare forskningen på området. De kom-
muner som ska kunna erhålla detta kunskapsstöd ska ha stads-
delar som präglas av låg förvärvsfrekvens, högt uttag av försörj-
ningsstöd och låg behörighet till gymnasieskolan. (Regeringen: 
Arbetsmarknadsdepartementet, 2012).

 Den 30 november 2011 hade 23 kommuner anmält intresse för 
deltagande. Därefter har Statistiska Centralbyrån (SCB) prövat de 
stadsdelar som kommunerna angett gentemot följande tre kriterier:

·  Förvärvsfrekvens lägre än 52 procent
· Långvarigt försörjningsstöd högre än 4,8 procent
· Gymnasiebehörighet lägre än 70 procent.

 

Stadsdelarna ska dessutom ha en befolkningsmängd på minst 
4 000 personer. SCB:s prövning resulterade i 15 stadsdelar i nio 
kommuner. Regeringen beslutade att nio kommuner med 15 stads-
delar ska omfattas av det urbana utvecklingsarbetet från och med 
2012 (Regeringen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2012). Dessa 
kommuner och stadsdelar blev följande:

· Borås: Hässleholmen
·   Göteborg: Bergsjön, Gårdsten, Hjällbo och Norra Biskopsgården
·   Kristianstad: Gamlegården
·   Landskrona: Centrum-Öster
·   Malmö: Herrgården och Södra Sofielund
· Stockholm: Rinkeby och Tensta
· Södertälje: Hovsjö och Ronna
·  Trollhättan: Kronogården 
·  Växjö: Araby 
(Regeringskansliet: Arbetsmarknadsdepartementet, 2012).

Förutom att Boverket och länsstyrelserna ska arbeta med kun-
skapsutveckling i kommunerna inom ramen för regleringsbreven 
under åren 2013 och 2014, så arbetade man också med presta-
tionsbaserat stimulansbidrag som kommunerna kunde få del av. 
Stimulansbidraget omfattade 100 Mkr per år under två år (Reger-
ingen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2013).

 
”Satsningen görs för att stimulera kommunernas arbete med urban 
utveckling, såsom aviserats i budgetpropositionen för 2013. Uppdraget 
ska ge ökad kunskap om processerna och underlag för att ta ställning 
till vidare utformning av regeringens urbana utvecklingsarbete”
 (Regeringen: Arbetsmarknadsdepartementet, 2013).

 
Det kan konstateras att samtliga nio kommuner som uppfyllde 
kriterierna och därmed ingick i de nya satsningarna beslutades av 
regeringen år 2012. Dessa kommuner deltog också i det urbana 
utvecklingsarbetet under åren 2008–2011 och fyra kommuner 
hade även deltagit i Storstadssatsningen åren 1998–2006. Sam-
manlagt har fyra kommuner: Göteborg, Malmö, Stockholm och 
Södertälje varit med från Storstadssatsningen och i de två sats-
ningarna till på urbant utvecklingsarbete. Stadsdelar som deltog 
i samtliga satsningar i dessa kommuner under åren 1998–2014 var 
följande; Bergsjön, Gårdsten, Hjällbo, N. Biskopsgården, Rinke-
by, Tensta, Hovsjö, Ronna, Herrgården (del av Rosengård i Mal-
mö) och Södra Sofielund (del av Södra innerstaden i Malmö).

 Landskrona med stadsdelarna Centrum-Öster har varit med 
i de två sista satsningarna som regeringen utlyst gällande urbant 
utvecklingsarbete under åren 2008–2011 och 2012–2014.

 
Vad har gjorts i tidigare satsningar?
Landskrona deltog alltså i det Urbana utvecklingsarbetet (UR-
BAN 15) under åren 2008–2011 där målet var utveckling i stads-
delar med brett utanförskap. Utgångspunkten var att arbeta 
kunskapsbaserat och att organisera insatserna utifrån tvärsekto-
riell samordning i kommunen. De stadsdelar i Landskrona med 
utbrett utanförskap som kommunen valde var Centrum-Öster.

Under dessa år arbetade Landskrona kommun med att ta 
fram ett kunskapsunderlag ”Landskronas vägval- Centrum/
Öster” (Stadsledningskontoret, 2012-08-23). Denna rapport blev 
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styrdokument för kommunens arbete med struktur och utveck-
ling i Landskrona.

Kunskapsunderlaget innehåller ett antal utredningar från 
2007–2010 från företaget Fasticon: Promemoria, 2007-04-23; 
Rättsutredning, 2009-10-01; Fastighetsverksamheten i Landskrona 
Stad – Strukturella boendeåtgärder mm, 2009-11-23 samt rapporten 
Landskrona Centrum-Österlyftet, odaterat. Rapporter under åren 
2009–2010 från forskare från Jönköpings Internationella Han-
delshögskola: Landskrona – Näringslivets struktur och utveckling 
och Utvecklingsstrategier och mål för Landskrona – sammanfattning, 
slutsatser och förslag samt Landskrona – en attraktiv plats att vara 
och bo på?  Dessutom togs en rapport från Industrifakta fram med 
kunskapsunderlag Statistik och kommentarer, april 2011.

Flera avtal upprättades: Aktieägaravtal och Bolagsordning av-
seende Landskrona Stadsutveckling AB (Advokatfirman Lindahl) 
och stadens fyra banker har skrivit en viljeförklaring där man 
godkänner bildandet av ett utvecklingsbolag som i samverkan 
med privata fastighetsägare i kommunen ska arbeta gemensamt 
med uthyrningspolicy och åtgärder mot eftersatt fastighetsunder-
håll. Det fanns även rapporter med kunskapsunderlag från några 
av förvaltningarna, exempelvis Stadsledningskontoret: Redovis-
ning av uppdrag avseende Landskrona vägval 2011-07-12; 2012-06-04 
och Miljöförvaltningen Inventering och tillsyn av flerbostadsfastig-
heter, Landskrona 2011, Rapport 2012:2.

Metod följeforskning 
Metoden följeforskning avser en nära samverkan mellan praktiker 
och forskare i samband med utvärderingar av projekt och olika 
satsningar. Praktiknära forskning har som mål att förena den ve-
tenskapliga kunskapsprocessen med praktiskt utvecklingsarbete. 
I denna rapport redovisas våra resultat av sex års följeforskning av 
Centrum-Öster i Landskrona.  I bilaga 1 redovisas resultaten från 
vår intervjuundersökning med 57 fastighetsägare. I bilaga 2 finns: 
Uthyrningspolicy – jämförelse och diskussion av uthyrningsregler i 
nio bostadsföretag med fördjupning för Landskrona Stad. I bilaga 
3 finns: Förmedlingsstrategier i kommuner och bostadsföretag. I 
bilaga 4 finns: Landskrona stads uthyrningspolicy. I bilaga 5 redo-
visas Kronofogdens förbehållsbelopp och normalbelopp. 

Vi forskare, Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter, fick i 

december år 2012 uppdraget av Boverket att följeforska det ny-
startade bolaget Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB). Vårt 
uppdrag ingick som en del av Boverkets nationella bevakning av 
kunskapsläge och kunskapsutveckling när det gäller det urbana 
utvecklingsarbetet i de 15 stadsdelarna i de nio kommunerna. 
Vårt uppdrag är att följa och analysera Landskrona kommuns 
satsning på att vända utvecklingen i stadsdelarna Centrum- 
Öster. Forskningen har inneburit att vi följt LSAB:s utveckling 
över tid med fokus på beslutfattande och analyserat konsekvenser 
av val av strategier (Boverket, 2012).

Landskronas politiker beslutade sig för att tillsammans med 
de största privata fastighetsägarna i Landskrona bilda företaget 
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB) och ge dem uppdraget 
att utveckla stadsdelarna Centrum-Öster.

Med hjälp av metoden följeforskning har vi kunnat studera 
Landskrona kommun (stad) och LSAB:s arbete med att vän-
da utvecklingen i Centrum-Öster, två resurssvaga stadsdelar i 
Landskrona. Inom ramen för detta uppdrag har LSAB:s mål och 
effekterna av insatser analyserats på områdesnivå och jämförts 
med Landskronas genomsnitt. Vi kan konstatera att utvecklingen 
överlag varit positiv i Centrum-Öster och bättre än Landskronas 
genomsnittliga utveckling, men det är svårt att helt urskilja vad 
effekten är av det gynnsamma konjunkturläget och det urbana 
utvecklingsarbetet genom LSAB.

En viktig metod för oss har varit att under vårt sexåriga projekt 
intervjua nyckelpersoner i Landskrona kommun – högre tjänste-
män i förvaltningarna (Stadsledningsförvaltningen, Individ- och 
familjeförvaltningen, Miljöförvaltningen, Stadsbyggnadsför-
valtningen och Utbildningsförvaltningen), ledande politiker och 
bolagsrepresentanter. Nyckelaktörerna har intervjuats för att 
undersöka problembilden, följa utvecklingen och säkerställa att 
strategierna varit framgångsrika. Den person som vi haft mycket 
kontakt med och på nära håll följt är LSAB:s tidigare VD Chris-
tian Alexandersson som tillträdde sin tjänst år 2012 och sedan år 
2017 är stadsdirektör för Landskrona kommun. LSAB var år 2019 
inne på sin fjärde VD. 

Vi har i ett försök att få en representativ bild vid två tillfällen 
träffat representanter för medlemsorganisationen Hyresgästför-
eningen, vid två tillfällen intervjuat ledande politiker och vid 
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fyra möten träffat ledningen för det kommunala bostadsföretaget 
Landskronahem samt intervjuat 57 privata fastighetsägare.  Med 
undantag av HSB Landskrona som ingick i LSAB och både för-
valtar hyresrätter och bostadsrätter exkluderades 95 bostadsrätts-
föreningar. Istället koncentrerade vi oss på Landskronas 241  
fastighetsägare av flerbostadshus med hyresrätt. Vi fick prata med 
24 procent av dem, det vill säga 57 fastighetsägare. Vårt syfte var 
att lära oss mer om hur fastighetsägare resonerar och vilka strate-
gier de tillämpar i Landskrona.

Utöver dessa aktiviteter har vi på plats i Landskrona mött 
LSAB:s VD vid 12 tillfällen under fem år, presenterat våra delre-
sultat för bolagets styrelse vid ett tillfälle och intervjuat ett urval av 
ledande tjänstemän inom Landskrona kommun och Landskrona-
hem. Vi har även haft möjlighet att delta i ett antal aktiviteter och 
möten som på initiativ ordnats av Landskrona kommun/LSAB, ex-
empelvis Uthyrningsgruppen och Myndighetsgruppen (se tabell 1). 

Intervjuer har genomförts utan en färdig detaljerad fråge-
lista och fokuserat på aktörernas uppfattningar om problem 
i stadsdelarna Centrum-Öster, den egna verksamheten och 
Landskrona stads samt LSAB:s arbete, med undantag för våra 
intervjuer med privata fastighetsägare. I detta fall har vi använt 
oss av förutbestämda frågor om ägarstrategier, företagens syn 
på Landskrona kommun och LSAB samt företagens syn på bo-
endet och kunden. Kommunen har utöver egna sammanställda 
underlag från SCB hjälpt oss med viss statistik, information och 
dokumentation och kontakter. LSAB:s årsberättelser har varit 
tillgängliga via bolagets webbsida.

 Under sex år, 2013 till 2018 har vi följt LSAB:s arbete. De tre 
första åren var mest intensiva då vi var på plats ofta för att vara med 
i grupper som uthyrningsgruppen och myndighetsgruppen för att 
lära oss om hur LSAB arbetade med de fem målen samt agerade 
bollplank till LSAB och Landskrona kommun. Vi har bidragit 
med egna studier och analyser samt haft synpunkter på centrala 
styr- och strategidokument. Genom att undersöka tillämpade ägar-
strategier, studera dokument och årsrapporter, intervjua bolags- 
representanter, hyresgästföreningen samt centrala tjänstemän inom 
kommunen och politiker, har vi fått kunskap om processen,  
metoderna och utvecklingen i Landskrona och Centrum-Öster.

Vi har spridit kunskap om metoder och utveckling genom 

att vi deltagit i forskningsseminarier på Malmö Universitet och 
på Kungliga Tekniska Högskolan samt vid Boverkets nationella 
konferens i Rinkeby år 2014 och vid en lokal konferens om bo-
stadsdiskriminering i Malmö år 2015. Vi har också deltagit på 
SABO:s konferens om uthyrningspolicyfrågor år 2014 och kon-
ferens på samma tema med Stockholms bostadsförmedling där 
representanter för de kommunala bostadsföretagen i Stockholm 
deltog samt träffat Hyresgästföreningen centralt. Vi har utöver 
denna slutrapport också publicerat två rapporter där vi skrivit om 
erfarenheterna av LSAB:s arbete med den kommungemensamma 
uthyrningspolicyn (Annadotter och Blomé, 2014; Blomé och  
Annadotter, 2015).

Tabell 1: Intervjuer och träffar med nyckelaktörer

Intervjuer med privata fastighetsägare 57

Intervjuer med LSAB:s ledning 12

Intervjuer med förvaltningschefer  
i Landskrona

6

Intervjuer med Landskronahems ledning 4

Deltagande i Uthyrningsgruppen  
och Myndighetsgruppen

4

Intervjuer med Hyresgästföreningen 2

Intervjuer med ledande politiker 2
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Definitioner av viktiga benämningar
balanser ad gentrifiering: I denna rapport används ut-
trycket balanserad gentrifiering som är ett nytt begrepp och står för 
att man bör arbeta i en långsiktig, social och ansvarsfull process för 
att de ”filtrerade stadsdelarna” ska kunna utvecklas till fungerande 
attraktiva stadsdelar över tid, vilket möjliggör boendekarriär och 
innebär att nya grupper vill flytta in. Det betyder att all stadsplane-
ring ska utgå från att befolkningens behov tillgodoses individ- och 
platsanpassat i samband med fysiska och sociala satsningar, i de 
utvecklade stadsdelarna, såväl som i hela staden. Det kan göras 
genom att sträva efter att varje kvarter ska ha en blandning av 
upplåtelseformer med olika bostadskoncept och prisnivåer eller 
diversifierad hyra samt att stadsdelar öppnas upp och kopplas till 
varandra. Det handlar också om att erbjuda kvarboende genom 
en infasning av hyra i samband med renoveringar och att det ställs 
”rimliga inkomstkrav” på bostadssökande. Bostadssociala behov 
ska hanteras ordnat och fördelat över hela staden.  
desintegr ation: betyder upplösning, sönderfall, sönderdel-
ning och dess motsats är integration som betyder “förenande”.
gentrifiering: Gentrifiering är en process som innebär att ett 
område förändras genom nya investeringar i fast egendom, ex-
empelvis genom renoveringar som höjer hyrorna, ombildning till 
bostadsrättslägenheter eller förtätning. Eftersom bostäderna blir 
dyrare så flyttar en ny grupp med högre inkomster in successivt. 
Flytten sker till både de nyproducerade bostäderna och till befint-
ligt renoverat bostadsbestånd, vilket påverkar markens värde.
filtrering: Motsatsen mot gentrifiering, förslumning, en social 
statussänkning av ett bostadsområde, innebär att inflyttande indi-
vider har en svagare socioekonomisk profil än de som flyttar däri-
från. Bostäderna och fastigheterna har låg standard och låga hyror. 
Inga investeringar görs och det kan finnas tomma lägenheter. 
integr ation. Innebär sammansmältning av olika delar till 
en helhet, exempelvis att olika grupper människor bor blandat 
tillsammans med olika socioekonomisk, kulturell eller etnisk 
bakgrund.
segregation: betyder rasåtskillnad, rasdiskriminering, åtskill-
nad, särskiljande, vilket innebär att olika grupper människor bor 
på olika platser i samma stad, exempelvis utifrån olika socio- 
ekonomiska, kulturella- eller etniska bakgrunder. 

Karta: Landskrona och Centrum-Öster
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Landskronas utveckling och situation
När Boverket i december år 2012 tilldelade oss uppdraget att föl-
jeforska Landskrona och LSAB:s arbete, började vi läsa in oss på 
Landskronas nutidshistoria och fråga verksamma i Landskrona 
hur de upplever stadens utveckling, för att förstå den problematik 
som fanns inom stadsdelarna Centrum-Öster. 

Trots det centrala läget i staden hade stadsdelarna Centrum- 
Öster en stor social problembild. Dessa två stadsdelar var troligen 
byggda för att arbetarna skulle kunna bo nära industrierna. Det 
finns en bred tunnel under Österleden från Transchellgatan som 
användes som gång- och cykelväg från bostadsområdena till in-
dustriområdena. Industri- och verksamhetsområdet var ett stort 
område med fyra delområden: Östra industriområdet, Västra indu-
striområdet, Varvsudden och Örja industriområde. Österleden är 
och har varit vattendelaren mellan bostäderna i centrum och indu-
striområdena (se karta nedan över Landskrona och Centrum-Ös-
ter). Efter de omfattande industrinedläggningarna flyttade många 
arbetare med familjer till andra städer för att få arbete. Därmed 
tomställdes många lägenheter i Centrum-Öster och i andra delar 
av staden. Tomställda lägenheter betyder att lägenheterna inte är 
uthyrda och att fastighetsägarna inte får in hyra. 

Under 1980- och 1990-talen tecknade Landskrona avtal med 
staten om flyktingmottagande. Det påstås att fastighetsägare på 
senare år lockat människor från andra kommuner med löften om 
gratis hyra en tid, vilket intresserade människor med låga inkom-
ster eller försörjningsstöd. LSAB upplevde också problem att andra 
kommuners socialtjänster och statliga etableringslotsar använde 
den tillgängliga bostadsmarknaden i Landskrona för att placera 
individer med försörjningsstöd där. Resultatet blev att kortsiktiga 
fastighetsägare fick in hyror, människor fick bostad med låga hyror 
och försörjningsstöd i Landskrona. Detta resulterade i sin tur i om-
fattande inflyttning som bidrog till en socialt nedåtgående spiral 
och en för staden ohållbar ekonomisk situation.

Många fastigheter var i mycket dåligt skick och i behov av 
olika typer av insatser. Fastighetsinvesteringar i Landskrona och 
framförallt i stadsdelarna Centrum-Öster var små och fastighets-
värden låga i förhållande till andra jämförbara lägen. Hyresgäst-
föreningen och Landskrona stad vittnade i våra intervjuer om att 
det fanns ett flertal fastigheter och lägenheter som var att betrak-

ta som obeboeliga. Ändå fanns många boende och framförallt 
resurssvaga hushåll och flyktingar i dessa miljöer.

Det finns förklaringar till att Landskrona hamnade i den svåra 
situationen med en stor koncentration av försörjningsstödstagare 
i centrala bostadsområden; stadens sociala och ekonomiska till-
bakagång började redan under 1970-talet.

 

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

 1900-talets första hälft ökade befolkningen på grund av ut-
byggd industri, handels- och tjänstesektor. Arbetarna kom 
antagligen från jordbrukssektorn.

 1920- och 1930-talen minskade tillväxten på grund av den sto-
ra globala depressionen, vilket orsakade hög arbetslöshet och 
fattigdom i Landskrona.

 1940- och 1950-talen med stark konjunktur och ökad tillväxt. 
Varvsindustrin, verkstadsindustrin och textilindustrin ex-
panderade. Behovet av arbetskraft gjorde att många flyttade 
till Landskrona, även från andra länder såsom Finland, Dan-
mark, Jugoslavien och Grekland. Reallönerna ökade.

 1960-talet med industriexpansion med tillägg för handels- och 
tjänstesektorn. Sysselsättningsgraden var hög. Man byggde 
bostäder, utökade hamnen för både gods- och passagerar- 
trafik. Färjeförbindelse upprättades till Danmark. Effekter 
av internationell konkurrens med lägre löner började påverka 
industrin.
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 1970-talet blev ett decennium med ovisshet: invånarantalet 
ökade och Öresundsvarvet gick bra inledningsvis. Staten gick 
in och Svenska Varv kom till. Senhösten 1980 beslöt styrel-
sen att Öresundsvarvet skulle läggas ner och 2 500 anställda 
blev av med sina arbeten. Under åren 1976 till 1988 minskade 
kommunen med 3 000 invånare. Tjänstesektorn var inte så 
utvecklad i Landskrona som i andra städer.

 1980- och 1990-talen tecknade Landskrona kommun statliga 
avtal om flyktingmottagande som en lösning på att det fanns 
bostadsöverskott.  

 1985–2000 omvandlades staden strukturellt efter varvs- och 
industrinedläggningar i kombination med svag ekonomisk 
utveckling.

 2000–2010 fortsatt svag ekonomisk utveckling, ej fungerande 
fastighetsmarknad med låga värden, ökat utanförskap och en 
ökad brottslighet i innerstaden.

 2012 LSAB grundas med uppdrag att utveckla Centrum- 
Öster i innerstaden. Samtidigt antas planerna för det havsnära 
stadsutvecklingsprojektet Norra Borstahusen. 

 2015–2018 ny flyktingkris. Planer tas fram för att utveckla 
Karlslund, ett miljonprogramsområde i Landskrona. Lands-
kronahem säljer 1 225 lägenheter i Sandvången och i Pilängen 
samt 265 lägenheter i Karlslundsområdet. Intäkterna ska an-
vändas till att strukturellt omvandla miljonprogramsområdet 
Karlslund. Ny fast förbindelse mellan Landskrona och  
Köpenhamn utreds.

Sammanfattningsvis så handlar det i stort om globala konjunk-
turer och en ökad internationell konkurrens som slog hårt mot 
svensk industri. Arbetare förlorade sina arbeten och flyttade från 
Landskrona och på senare år har krig och svält i andra länder or-
sakat inflyttning av flyktingar till Sverige. De tomma lägenheter-
na i Centrum-Öster och andra stadsdelar har fyllts. Under senare 
år har Landskrona börjat vända utvecklingen och startat tre stora 
utvecklingsprojekt i olika delar av kommunen: Centrum-Öster, 
Norra Borstahusen och Karlslund. 

Öresundsvarvet i Landskrona som haft stor betydelse för staden men också orsakade 
stor skada när verksamheten lades ner. Foto: Anders Hilding. Källa: Landskrona museum

Varvsarbetare vid Öresundsvarvet. Foto: Anders Hilding. Källa: Landskrona museum
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Landskrona Stadsutveckling AB
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB) startade 2012-08-23. 
LSAB:s uppdrag beskrivs enligt nedan:

“Landskrona Stadsutveckling AB:s uppdrag är att tillvarata Lands-
kronas utvecklingspotential och verka för att Landskrona ska vara en 
attraktiv stad att investera i, verka i, bo i och leva i”. 
Bolagets arbete för ökad tillväxt och utveckling i staden utgår 
från de tre hörnstenarna: bra boendemiljö-såväl yttre som inre; 
bra fastigheter-såväl underhåll som förvaltning, bra förutsätt-
ningar för verksamheter- till exempel butiker, kontor och restau-
ranger. Detta görs genom att bolaget verkar som en brygga mel-
lan kommunala verksamheter och fastighetsägare, bland annat 
genom att koordinera stadens samordnade myndighetsutövning 
tillsammans med miljöförvaltningen, stadsbyggnadsförvaltningen, 
räddningstjänsten och polisen för att identifiera oseriöst fastighets-
ägande. (Årsredovisning 2017, Landskrona Stadsutveckling AB).

 
Landskrona Stadsutveckling AB:s organisation och uppdrag
Bakgrunden till att LSAB grundades var att kommunen tillsam-
mans med näringsliv och fastighetsägare ville tillvarata möjlig-
heterna att utveckla stadsdelarna Centrum-Öster som en del i att 
förnya Landskronas centrala delar. Målet har bland annat varit 
att använda LSAB som en ledande- och samordnande kraft i att 
vända en negativ trend och utvecklingsspiral. Tanken är att gen-
om att etablera ett nära samarbete mellan offentliga och privata 
aktörer möjliggöra att Landskrona utvecklas till att bli en attrak-
tivare stad att investera, verka, bo och leva i.

LSAB är ett strategiskt redskap för att mobilisera och samverka 
i viktiga frågor för att skapa förutsättningar för stadsutveckling, 
investeringar och en hållbar social utveckling. År 2012 grundades 
LSAB och en ledning tillsattes och fick förfoga över ett eget kapi-
tal på 100 miljoner kronor. Det egna kapitalet skulle i huvudsak 
finansieras genom markförsäljning i Borstahusen, ett attraktivt 
utvecklingsområde i den nordvästra delen av tätorten. Inled-
ningsvis ägdes bolaget av sex fastighetsägare: Landskrona stadshus 
AB (95 procent), AB Tornet, HSB Landskrona, Heimstaden AB, 
Lindströms Fastighets AB och Svenska Hus i Skåne AB. Fler ägare 

har efterhand tillkommit och AB Tornet har lämnat. År 2018 fanns 
nio ägare i bolaget: Landskrona stadshus AB (92,72 procent), HSB 
Landskrona, Brinova Landskrona Holding AB, Heimstaden AB, 
Lindströms Fastighets AB, Svenska Hus Skåne AB, Paulsson Fastig- 
heter Öresund AB, Stena Fastigheter Malmö AB och Landskronahem.

 Under åren 2013–2017 var den första vd:n i bolaget, Christian 
Alexandersson verksam och gick därefter till tjänsten som stads-
direktör i Landskrona. Joakim Ahlin ersatte som vd 2017–2018. 
Därefter har Hampus Trellid varit vd 2018–2019 och Lars  
Bengtsson tillträdde 2019.

 

1  Karlslund
2  Pilängen
3  Sandvången

 Övergripande fastighets-
affärer Landskronahem

 Stadsmiljöprojekt

 Exempel på strategi- 
ska fastighetsobjekt med 
problem som åtgärdats på 
intiativ av LSAB

(se nästa sida för hänvisning 
gula och röda markeringar)

Stadsutveckling i Landskrona och Centrum-Öster markerat, 2013–2018.
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Handlingsplaner, målsättningar och forskningsfrågan
Landskrona kommuns befolkning var i mars år 2018 45 427 indi-
vider och tillväxttakten har varit ungefär 1 till 1,5 procent per år 
under senare år (SCB, 2018). I handlingsplanen 2013–2014 kon-
staterades att Landskrona har förlorat cirka 4 000 arbetstillfällen 
sedan 1980-talet. Skattekraften år 2013 var 83 procent av rikets 
genomsnittliga skattekraft. Landskrona kommuns fastighetsbe-
stånd domineras av upplåtelseformen hyresrätt: 52 procent, ägan-
derätt 30 procent och bostadsrätt 18 procent. Det skiljer sig från 
genomsnittet i Skåne, men de större städerna Helsingborg och 
Malmö har även de en majoritet av hyresrätter inom kommunen, 
men något lägre, 43 respektive 44 procent (SCB, 2018).

I stadsdelarna Centrum-Öster i Landskrona var koncentra-
tionen ännu högre: 92 procent hyresrätt i Öster och 74 procent i 
Centrum. Omsättningen på hyresgäster var hög med cirka 3 000 
individer som flyttade in och cirka 2500 som flyttade ut. År 2012 
fanns det cirka 3 300 individer med försörjningsstöd och totalt 
betalade kommunen ut 85 miljoner kronor. Med stöd av kun-
skapsunderlaget beslöt kommunen tillsammans med fem fastig-
hetsbolag att bilda LSAB. Tillsammans kom man överens om att 
fokusera på fem områden: 

1)  Påverka inflyttningen, 

2)  Åtgärder mot oseriöst fastighetsägande, 

3)  Balans mellan upplåtelseformer, 

4)  Tillföra nya verksamheter och 

5)  Motverka segregation (Landskrona Stadsutveckling AB, 
 2013-09-18

 

Dessa fem områden innehåller forskningsfrågan i detta projekt.
Vår forskningsfråga är: hur har LSAB arbetat med de fem om-

rådena och vad har uppnåtts under åren, 2012 till 2018? 
Nedan beskriver vi de fem prioriterade målen vars syfte är att 

förändra Landskronas innerstad till en positiv utveckling.

Exempel på insatser i stadsutvecklingen i Centrum-Öster, 2013–2018.

4   Sjukhuskvarteret
5  Karl XV
6   Neptun
7   Delfinen
8   Weibullsholm
9   Österleden, parkering

10  Föreningsgatan

11  Regeringsgatan

12  Trädgårdsgatan

13  Drottninggatan
14  Stationsområdet
15 Sofia Albertina
16  Saluhallstorget

17  Österport
18  Dammhagsparken
19  Järntorget

20  Brocksgatan

21  Östergatan

22  Viktoriagatan

23  Gågator

24  Sista styvern

25  Skolgård

26  Teaterlekplatsen

27  Wrangelska parken, belysning

28  Österleden, koppling Lundåkrahamnen
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Påverka inflyttningen till Landskrona 
För att påverka inflyttningen använde LSAB tre verktyg:

1:  Utformning av uthyrningspolicyn med gemensamma regler. 

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

3: LSAB samlade också de delägda fastighetsbolagens hyresan-
svariga, representanter från AB Landskronahem och Individ- 
och Familjeförvaltningen till en grupp – uthyrningsgruppen. 
Gruppen träffades en gång i månaden för att följa upp in- och 
utflyttningsmönster i Landskrona och bygga upp gemensam 
kunskap om bostäderna.

  
Det första prioriterade målet var att påverka inflyttningen. Mål-
formuleringen lyder som följande: ”Gemensam uthyrningspolicy 
där speciellt fokus riktas mot inflyttning till staden som antas 
medföra ytterligare sociala problem. Att begränsa en sådan in-
flyttning till främst Centrum-Öster var ett prioriterat och ome-
delbart mål.”(Landskrona Stadsutveckling AB, Handlingsplan 
201-2014 samt Handlingsplan 2015).

Uthyrningspolicyn var det första målet som LSAB fokuserade 
på 2013. Landskronas uthyrningspolicy publicerades 2013-09-18 
och har uppdaterats 2015-09-14 (se bilagor 4a och 4b). I uthyr-
ningspolicyn finns till exempel regler om vilka typer av inkom-
ster som räknas. Godkända inkomster i uthyrningspolicyn är: 
”förvärvsinkomst, studiemedel, arbetslöshetskassa, inkomst av 
kapital och pension”. En annan regel handlar om antal boende i 
lägenheten: ”antal boende i lägenheter bör ej överskrida två per-
soner per sovrum”. (Innehållet i uthyrningspolicyn är utförligt 
beskriven i bilaga 2 och 4).

De människor som söker bostad i Landskrona stad och saknar 
inkomst eller har lägre inkomst än tre gånger hyran, kan inte 
räkna med att få en bostad då kommunens regler i uthyrnings-
policyn inte tillåter det (Uthyrningspolicy, 2015). Endast bostads-
sökande med inkomst som är tre gånger hyran eller högre kan få 
ett kontrakt på en hyreslägenhet i Landskrona. Dessa regler har 

tillkommit för att kommunen under decennier har haft det svårt 
med ekonomin på grund av ett stort antal hushåll som saknat 
egen försörjning. Bostadsområdena Centrum och Öster drabba-
des av fenomenet filtrering under 1970- och 1990-talen då invand-
rade personer flyttade in och tog emot försörjning från kommu-
nen. Grundorsaken var att många industrier i Landskrona lagts 
ned och arbetarna flyttade till arbete i andra städer. 

I uthyrningsgruppen arbetar man med uthyrningspolicyns 
tillämpningar och uppföljning av uthyrningsärenden och disku-
terar uthyrningsfrågor. I denna grupp har fenomen som ”oönskad 
förmedling” till Landskrona och även c/o-adresser upptäckts och 
uppmärksammats, vilket beskrivs mer utförligt i bilaga 2.

En viktig del i samarbetet är att utveckla det bostadssociala 
arbetet i Landskrona. LSAB tog exempelvis fram ett avtal om 
samverkan kring förmedling av bostadssociala kontrakt. Detta 
kontrakt har formulerats av LSAB i dialog mellan Individ- och 
Familjenämnden i Landskrona, Fastighetsägarna Syd och AB 
Landskronahem. Avtalspartner är Individ- och Familjenämnden 
i Landskrona, Fastighetsägarna Syd och AB Landskronahem. 
Avtalets formulering godkändes också av LSAB:s styrelse i de-
cember 2014 och undertecknades av respektive avtalspartners. 
Uthyrningsgruppen hanterar de bostadssociala kontrakten.

Uthyrningsgruppen som träffas varje månad hanterar till-
sammans med Individ- och Familjeförvaltningen ärenden om 
människor som är oförmögna att själva hitta en bostad. Det ska 
vara välgrundade skäl för att få en bostadssocial lägenhet, exem-
pelvis personer med olika svårigheter som behöver en god man 
för att klara räkningar med mera. 

Enligt Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlända in-
vandrare för bosättning, innebär det att kommunen är ålagd att 
efter anvisning ta emot en nyanländ för bosättning i kommu-
nen. Genom uthyrningsgruppens tillkomst lyfts uthyrnings-
frågorna från den enskilda handläggaren till hela Landskronas 
angelägenhet, vilket tillför nya dimensioner i arbetet. Uthyr-
ning blir då en större fråga där man ser och förstår den större 
betydelsen för hela Landskrona kommun. Dessutom är det 
sannolikt att samarbetet i gruppen är lönsamt för de företag 
som ingår då det går att uppmärksamma problem i god tid och 
samarbeta för att lösa olika frågor.
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EBO-lagen har ändrats 2020-01-01 och orsaken är att regeringen 
anser att ”det är nödvändigt att komma till rätta med den ökande 
segregationen och andra problem som eget boende för asylsökande 
kan medföra, särskilt i områden med socioekonomiska utma-
ningar”. De nya reglerna handlar om att asylsökande som vill ha 
ett eget boende inte ska ha rätt till dagersättning, från och med 
2020-07-01, om de väljer att bosätta sig i socioekonomiskt utsatta 
områden. (Regeringskansliet, 2019-12-05). Regeringen har valt ut 
32 kommuner med sådana områden där asylsökande blir av med 
sin dagersättning. Dessa kommuner är: Borlänge, Borås, Botkyrka, 
Eskilstuna, Filipstad, Gävle, Göteborg, Halmstad, Helsingborg, 
Huddinge, Järfälla, Jönköping, Katrineholm, Karlskrona,  
Kristianstad, Karlskrona, Landskrona, Malmö, Motala, Norr- 
köping, Nyköping, Perstorp, Sandviken, Stockholm, Södertälje,  
Trollhättan, Uddevalla, Uppsala, Västerås, Åstorp och Örebro.

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

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

”Landskrona är ju en av de städer som har tagit ett stort, kanske ett 
oproportionerligt stort ansvar för den nationella migrationspolitiken. 
Och för att vi ska kunna fullgöra vårt integrationsuppdrag, så behö-
ver vi ett andrum i själva mottagandet”, säger kommunstyrelsens 
ordförande Torkild Strandberg (Aftonbladet, 2020-01-27).

Åtgärder mot oseriöst fastighetsägande 
Landskronas fastighetsmarknad är allmänt känd för att bestå av 
många små privata fastighetsägare med hyresrätt som upplåtelse-
form. Skillnaden inom Landskronas lokalmarknad är ganska stor 
och stadens nordvästra stadsdelar domineras av äganderätt i jäm-
förelsevis med exempelvis stadens centrala och östra stadsdelar 
som består av mycket hyresrätter.

Uthyrningsgruppen startade sitt arbete år 2013 genom LSAB 
och ett antal fastighetsägare enades då om en gemensam uthyr-

ningspolicy (se 2.2.1). I samband med detta samarbete startade 
också Myndighetsgruppen sitt arbete på initiativ av LSAB. I 
Myndighetsgruppen träffades kommunens Miljö- och byggnads-
inspektörer, Kronofogdemyndigheten, Skattemyndigheten, Polis 
och Räddningstjänst. En gemensam bild av många utdömda 
fastigheter, olovliga kontraktsförhållanden och undermåliga 
boendemiljöer framkom tydligt i Centrum-Öster. I flera fall var 
det svårt för myndigheterna att få tag på eller veta vem som var 
ägare till hyresfastigheter, vilket försvårade verkställande av myn-
dighetsbeslut. Nedan sammanfattas några viktiga händelser som 
LSAB tog initiativ till under åren, 2013–2018:

·   År 2013 startade Uthyrningsgruppen och Myndighetsgruppen 
sitt arbete med månadsmöten. Man fokuserade på samordnade 
insatser mot oseriösa fastighetsägare och att ta fram gemen-
samma uthyrningsregler. Det handlade om att kraftsamla mot 
den organiserade brottsligheten, vidta åtgärder mot oseriösa 
fastighetsägare, ta kontroll över nedgångna och hälsovådliga 
miljöer samt bidragsfusk, men också att identifiera förebyggan-
de insatser för barn, unga och föräldrar.  

·   År 2014 identifierades lämpliga juridiska fall mot oseriösa fast-
ighetsägare. Den första segern i hyresnämnden firades med be-
slut om tvångsförvaltning av fastigheten Delfinen 15 (se karta 
sid 32, 7 ), vilket kom att följas av fler framgångar följande år. 
Detta år introducerades också en kunskapssammanställning 
som stöd till fastighetsägarna (Introduktion till professionell 
fastighetsförvaltning, 2014). Introduktionen delades ut till 
fastighetsägarna och fokuserade i första hand på ansvarsfrå-
gan, kontroll och tekniskt fastighetsarbete. Den första större 
detaljplaneprocessen startade och omfattade kvarteret Neptun 
och fastighetsbolaget Kronan 1–5 förvärvades år 2015 (se karta 
sid 32, 6 ). Ett mål var att tillföra en ny förskola. Trygghets-
vandringar genomfördes.

 ·   År 2015 startade stadsmiljöprojekt genom att en handlingsplan 
togs fram för utveckling av miljöer i Centrum-Öster med mål 
att upprusta parker, primära stråk och gatumiljöer. LSAB fo-
kuserade på objekt av betydelse för stadsutveckling som identi- 
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fierats i samverkan med intressenter, i syfte att öka attraktivitet 
och tryggheten som var låg. Exempelvis köptes Fastigheten 
Weibullsholm (se karta sid 32, 8 ). I flera andra initiativ utanför 
LSAB:s verksamhet fungerade bolaget som koordinerande kraft 
i relationer och samarbeten. LSAB startade Bostadsrättsgruppen 
och en introduktionsskrift togs fram för det ändamålet. 

·   År 2016 startade LSAB en arbetsgrupp med mål att trygg-
hetscertifiera fastigheter och en broschyr togs fram. Några  
fastighetsägare påbörjade därefter trygghetscertifieringen. 

·   Åren 2017 till 2018 fortsatte LSAB genomföra strategiska 
förvärv och driva på utvecklingen genom att initiera samar-
betsprojekt, stödja myndighetssamordningen och tillsammans 
med Landskrona kommun initiera stadsmiljöprojekt. Samtliga 
bostadsrätter såldes i den första renoverade och ombildade fast-
igheten 2018, Karl XV (se karta sid 32, 5 ). 
 

Balans mellan olika upplåtelseformer 
I stadsdelarna Centrum-Öster sammanslaget dominerade upp- 
låtelseformen hyresrätt med 83 procent respektive 17 procent andel 
bostadsrätt och äganderätt. I Centrum var fördelningen mellan 
upplåtelseformerna år 2012: 74 procent hyresrätt, 23 procent bo-
stadsrätt och tre procent äganderätt. I Öster fördelade sig upplåtel-
seformerna år 2012: 91 procent hyresrätt, åtta procent äganderätt 
samt en procent bostadsrätt. Bostädernas storlekar var relativt 
jämnt fördelade, men andelen bostäder under 50 kvm var mindre 
förekommande (SCB, 2012; Årsredovisningar LSAB, 2012–2018). 

Frågan var hur man skulle tolka LSAB:s mål att nå balans 
mellan olika upplåtelseformer? Handlade det om en jämn fördel-
ning mellan hyresrätt, bostadsrätt och äganderätt eller 50 procent 
hyresrätt och 50 procent äganderätt och bostadsrätt? Våra samtal 
med ansvariga inom kommunen och LSAB gav stöd åt det sist-
nämnda, det vill säga 50/50 uppdelning och LSAB fick uppdraget 
att bli en drivande kraft i att förverkliga denna målsättning (In-
tervju LSAB, 2014). 

Landskrona kommuns fastighetsbestånd år 2012 omfattade 
52 procent hyresrätter, vilket ungefär motsvarade målet för Cen-
trum-Öster, men fördelningen varierade inom och mellan olika 

kommundelar. Inom tätorten var exempelvis fördelningen 65 
procent hyresrätt och 35 procent äganderätt/bostadsrätt. Fram till 
år 2027 visade kommunens befolkningsprognos att Landskrona 
skulle öka sin befolkning med cirka 450 personer per år. För att 
möta befolkningsutvecklingen planerades 5884 bostäder byggas 
i olika delar av staden, varav 1 130 i Centrum-Öster (19 procent), 
Borstahusen 1 319 (23 procent) och Karlslund 1 520 (26 procent), 
övrigt inom centralorten 792 (14 procent) och utanför centralor-
ten 1 052 (18 procent). En mindre del av nyproduktionen planeras 
som hyresrätter (Landskrona - Mark och Boendeprogram, 2015). 
En så pass stor bostadsproduktion visar på att politikerna tror på 
ett expansivt Landskrona med fler som föds än dör och en ökad 
inflyttning från andra delar av regionen och nationellt.  

Att sätta upp mål om att nå balans mellan upplåtelseformerna 
handlade enligt kommunledningen i första hand om att genom 
bostadsbeståndets sammansättning skapa förutsättningar för 
mer socialt blandade områden. Ett viktigt motiv bakom att ska-
pa bostadsrätter och äganderätter i Centrum-Öster var också 
LSAB:s lednings uppfattning att en viss omsättning av bostäder 
via transaktioner kunde förse marknaden med viktig information 
om prisutveckling. Försäljningar av hyresfastigheter var inte lika 
vanliga som enskilda bostadsrättsförsäljningar, vilket innebar att 
marknaden ibland saknade information om värdeutveckling. Av-
saknad av information, låga hyresnivåer, allmänt dåligt rykte och 
tidigare erfarenheter av tomställda lägenheter (vakanser) innebär 
en förhöjd investeringsrisk i Landskrona, vilket under många år 
påverkat marknadens intresse för att investera i Centrum-Öster. 

Viktiga fokus för LSAB under åren handlade om att identifiera 
lämpliga objekt att riva, ombilda eller möjliggöra nyproduktion 
i syfte att tillföra bostadsrätter och äganderätter med mål att på 
sikt uppnå en jämnare fördelning mellan upplåtelseformerna i 
Centrum-Öster:

·   År 2014 genomfördes flera dialogmöten med skolor och boende 
i Centrum-Öster. 

·   År 2015 påbörjades inventering av fastighetsbeståndet för att 
identifiera lämpliga objekt för ombildning, rivning eller 
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 renovering. Detta år köptes ett stort fastighetsbestånd av LSAB 
inom kvarteret Neptun: Fastighetsbolaget Kronan 1–5 (se karta 
sid 32, 6 ). Med detta innehav fick LSAB möjlighet att föränd-
ra både miljö och verksamheter som passade bättre in i staden 
och kunde tillföra nyproduktion. En broschyr togs fram som 
kunskapsstöd till boende och fastighetsägare för att underlätta 
bostadsrättsombildningar. 

·   År 2016 revs det första bostadshuset för att ge plats till ny försko-
la och parkering. Underhållsinsatser samt större renoveringspro-
jekt påbörjades. Omställningen av kvarteret Neptun omfattade: 
Renovering av lägenheter och förskola samt utemiljö till försko-
lan i Kronan 1; snygga upp i parken vid Kronan 4 och hyra ut 
samt bygga om; Kronan 5 totalrenoverades och bostadsrättsom-
bildning påbörjades. En ny detaljplan för Sjukhuskvarteret på 
S:t Olovsgatan 41 och 43 togs fram (se karta sid 32, 4 ).

·   Åren 2017–2018 fortsatta underhållsinsatser och omfattande 
 renoveringsprojekt i delar av fastighetsbeståndet genomfördes.

Tillföra nya verksamheter 
En handelsutredning för Landskrona genomfördes år 2011 och 
visade då på möjlighet att bygga ut och utveckla handeln i kommu-
nen (Handelsutredning för Landskrona tätort, 2011). Landskrona 
Citysamverkan har i processen tillsammans med LSAB varit på-
drivande och tog tillsammans med tjänstemän från kommunen, 
representanter från handeln och fastighetsägare fram en handlings-
plan (Handlingsplan Landskrona Citysamverkan, 2014). Målet 
blev att stärka Landskronas handel och göra staden intressantare 
som besöks- och destinationsort samt att bättre möta invånarnas 
krav på utökad service. Med hjälp av handelsutredningen konkreti-
serades ett antal förslag som fastslog behov av prioriterade insatser i 
stadsmiljön, i de primära stråken och i befintliga mötesplatser samt 
hur handeln kunde växa. En viktig strategi blev att utveckla Lands-
kronas infart och koppla ihop innerstaden med tågstationen som 
ligger belägen i utkanten av den östra delen av tätorten (se karta sid 
32, 14 ). Handelsutredningen visade exempelvis på att det krävdes 
nya butiker inom dagligvaru- och sällanköpsvaruhandel, fler mö-

tesplatser, caféer och restauranger. Det fanns möjlighet att bygga 
ut sällanköp, bygg- och fritids- och dagligvaruhandeln. Strategiska 
insatser gjordes parallellt för att utveckla identifierade stråk utmed 
Österleden, inom centrum och stationsområdet samt mellan dessa 
punkter (Årsredovisningar LSAB, 2012–2018; Innerstadsprojektet 
– Stadsbyggnadskontoret; 2018).

 Vid några tillfällen organiserades dialoger med handeln och 
fastighetsägare via frukostmöten där LSAB informerade om ut-
vecklingen och planerade projekt. Dialoger med boende och elever 
i skolorna genomfördes av Stadsbyggnadsförvaltningen i samarbete 
med LSAB och Landskrona Citysamverkan. Inledningsvis bjöds 
exempelvis 2150 hushåll från Centrum-Öster in till två träffar. To-
talt valde 130 invånare att delta i diskussioner om stadens utveck-
ling. Dialoger fortsatte under år 2014 med elevrådsrepresentanter 
från Landskronas samtliga skolor och elever från Allvar Gull-
strands gymnasieskola. Dialogerna bekräftade behov av insatser, 
men det framgick inte riktigt hur många elever som deltog och hur 
representativa deras förslag var för majoriteten av Landskronabor. 
Inte heller huruvida den lilla grupp boende från Centrum-Öster 
som medverkat kunde representera befolkningen i stadsdelarna. 
Samtliga utvecklingsprojekt ställdes dock ut för allmänheten i 
stadshuset under några veckor för respektive projekt. Några per-
spektiv som framkom i dialogerna var att det efterfrågades mötes-
platser, fler upplevelser i centrum, ökad kvalité på lekplatser, res-
tauranger, biosalong och caféer. Invånarna ansåg också att det var 
mycket viktigt att öka tryggheten i innerstaden (Årsredovisningar 
LSAB, 2014–2015; Sammanställning dialoger 2014).  

Strategiska satsningar på miljöer och stråk inspirerades av 
underlagen från dialogerna och organiserades i ett större in-
nerstadsprojekt som leddes av Stadsbyggnadsförvaltningen 
(Innerstadsprojektet - Stadsbyggnadskontoret; 2018). Projektet 
omfattade park- och gatumiljöer utmed Östergatan, Trädgårds-
gatan, Brocksgatan och Dammhagsparken samt Saluhallstorget, 
Teaterlekplatsen, Österport och Sofia Albertina (se karta sid 32, 
punkterna:  21 12 20 18 16 17 15 ). Östergatan och Brocksgatan blev 
viktiga stråk inom stadsdelen Öster och Teaterlekplatsen och 
Österport sågs som strategiska kopplingspunkter till Centrum. 
Övriga projekt koncentrerades till Centrum. Under åren gjordes 
också flera kultursatsningar, exempelvis ”Fotostaden Landskrona”. 
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·   År 2014 genomfördes flera dialogmöten med fastighetsägare 
och handel. Arbetsförmedlingen och Individ- och familjeför-
valtningen lokaliserades till Centrum-Öster. O’Learys och 
Biograf Maxim etableras.

·   År 2015 etablerades ny handel utmed Österleden vid infarten 
till tätorten, inom Centrum-Öster och allmänna utemiljöer 
började utvecklas. Flera nya etableringar som Willys, Dollar-
Store och Enercon kom till och även investeringar av befintliga 
verksamheter.

·   År 2016 byggstart för en ny förskola. Upprustning av lokaler 
och nya attraktioner inom Centrum, exempelvis öppnar en 
ny biograf. Östergatans tredje etapp mellan Viktoriagatan 
och Föreningsgatan färdigställdes (se karta sid 32,  22 och 10 ). 
Fastighetsägarna medfinansierar upprustningar tillsammans 
med teknik- och serviceförvaltningen samt stadsbyggnadsför-
valtningen med mål att främja trygghet och gemenskap. Ny 
hotell- och konferensanläggning byggs vid stadskajen, i an-
slutning till Sofia Albertina. Företaget Oatly investerade i att 
bygga om sin anläggning och Biltema etablerar sin verksamhet 
i anslutning till Österleden (se karta sid 32,  9 ).

·  Åren 2017 till 2018 slutförs en del stadsmiljöprojekt som haft 
fokus på allmänna utemiljöer, gator och torg samt ny handel 
och nya verksamheter etableras. Tillgängligheten till Lands-
krona station uppmärksammas och det byggs ny vänthall och 
nya busshållplatser (se karta sid 32, 14 ). Flera gator öppnas upp 
för att fungera med bil, cykel och gångtrafik för förflyttning 
mellan delar av Landskronas stadskärna. Nya verksamheter 
är Elgiganten, Rusta, Subway och Elbilsföretaget Uniti. Jysk 
flyttar till Österleden (se karta sid 32, 17 ). Planer för Wei-
bullsholmsområdet tas fram (se karta sid 32, 8 ). Landskrona 
Stadsutveckling AB nomineras till årets fastighetsföretagare 
vid Real Estate Øresund Award år 2017 som premierar de bästa 
prestationerna under året. 

Motverka segregation 
Många års statliga satsningar för att minska boendesegregation 
och främja social integration har inte gett bestående resultat i 
bostadsområden som varit föremål för projekt. Utvecklingen 
mot socioekonomiskt segregerade städer har istället accelererat 
under senare år. Målet med det urbana utvecklingsarbetet som 
initierats av regeringen har varit att uppnå en positiv social och 
ekonomisk utveckling, minska boendesegregationen, samt främja 
socioekonomiskt hållbara boendemiljöer och bättre skolresultat i 
dessa stadsdelar. Enligt den statliga delegationen mot segregation 
förklarar följande definition fenomenet segregation:

”Segregation handlar om att människor lever och verkar separerade 
från varandra. Det kan handla om uppdelning utifrån socioekono-
misk status, etnicitet eller demografi (till exempel ålder eller kön). 
Denna åtskillnad innebär att det blir koncentrationer av människor 
med liknande bakgrund till exempel på arbetsmarknaden, i bostads-
områden och i skolor. Socioekonomisk segregation anses bäst förklara 
uppkomsten av segregationsmönster i Sverige. Socioekonomisk segre-
gation betyder att människor som tillhör olika social-, inkomst- och 
yrkesgrupper lever sina liv skilda från varandra och därmed får olika 
förutsättningar. Segregationen påverkar hela samhället. Det är inte 
ett bostadsområde, en stadsdel eller en skola som är segregerad, utan 
hela kommuner och regioner. Det brukar kallas att segregationen är 
relationell. Att segregationen är relationell innebär också till exempel 
att utvecklingen i olika skolor och bostadsområden påverkar varan-
dra.” (Delmos, 2019)

LSAB:S åtgärder när det gäller att motverka segregeringen har 
varit följande:

·   dialogmöten med boende, handlare och fastighetsägare
·   planeringen i kommunen såsom översiktsplaner, detaljplaner-

med flera planer ska inriktas på att motverka segregation
·   skapa möjligheter för boendeformer som kan attrahera en bred-

are befolkningssammansättning samt
·  arbeta aktivt med att skapa attraktiva miljöer, levande gator, 

stråk och mötesplatser samt att Centrum-Öster tydligare 
kopplats till övriga Landskrona och tågstationen (Handlings-
planerna 2013–2014, och 2015).
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LSAB insåg att segregation omfattar hela staden och inte 
bara Centrum-Öster: ”För att stärka ett område räcker det inte att 
uteslutande fokusera på yttre faktorer utan att se till hela stadens 
utveckling.” (Handlingsplanerna 2013 – 2014, och 2015). Det är en 
viktig insikt som LSAB uttryckte och Delegation mot segreger-
ing (Delmos, 2019) var av en liknande uppfattning.

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

 Nedan beskrivs vilka åtgärder LSAB har prioriterat för att 
motverka segregation, åren 2012 – 2018:

 ·   År 2013 bjöds sammanlagt 2150 hushåll in till dialoger, varav 
130 personer  medverkade i diskussioner om stadens framtid. 
En gemensam uthyrningspolicy togs fram som omfattade hela 
staden. Landskronamodellen som lokal arbetsmarknadsmodell 
tillämpas i hela staden med goda resultat.

·   År 2014 genomfördes dialogmöten med invånare, skolor och 
företagare i samband med Tillväxtdagen och Landskronada-
gen. Stadsförnyelse Österlyftet startades på Öster som omfat-
tar Östergatan och anslutande gatumiljöer, exempelvis nya 
trottoarer, sittbänkar, papperskorgar, ny växtlighet och mo-
dern belysning tas fram. Österport utvecklas (Se karta sid 32, 
punkterna: 21  17 ).

·   År 2015 genomfördes en demokrativerkstad som LSAB upp-
muntrade med fokus på att ta reda på vad stadens invånare an-
ser om sitt bostadsområde och vad som kan utvecklas. Uthyr-
ningspolicyn fick delvis nya regler som exempelvis begränsat 
antal personer som bor i lägenheterna. Ett stort gestaltningspro-
jekt, Dammhagsparken och Saluhallstorget, startade med syfte 
att ta bort otrygga platser och få samband mellan platser som 
skolgård och park (se karta sid 32, punkterna: 18 16 ). Även här 
bättre belysning, nya sittmöbler, mötesplats med grill och ytor 
för lek samt tydligare gångstråk. Förvandlingen av Järntorget 
var klar och nya verksamheter fick plats i stationsbyggnaden, 
utökad parkering med grönska, samt även ett mindre anslutande 

torg med Systembolaget, som rustades för att människor ska 
trivas med sittplatser, grönska och beläggning (se karta sid 32, 
punkt 19 ). En stor investering var köpet av fastigheterna Kronan 
1–5. Dessa fastigheter är strategiska då man kan ombilda, få plats 
för nya verksamheter, bygga nytt, riva för annan användning, 
renovera och skapa utemiljö (se karta sid 32, punkt 6 ). 

·   År 2016 deltog LSAB på flera externa arenor och nätverk för att 
sprida kunskap om stadsutvecklingen, exempelvis under Al-
medalsveckan. Östergatans ombyggnad fortsatte och den sista 
etappen mellan Viktoriagatan och Föreningsgatan blev färdig 
under sommaren. Dammhagsparkens och Saluhalltorgets upp-
rustning pågår (se karta sid 32, punkterna: 21 22 10 18 16 ).

·   År 2017 fördelade Migrationsverket och länsstyrelserna med 
stöd av bosättningslagen antalet invandrare till kommunerna 
(Lag (2016:38) om mottagande av nyanlända invandrare för bo-
sättning. Uthyrningsgruppen hanterar de nyanlända och pri-
oriterar jämn fördelning för att motverka segregation i staden. 
Dammhagsparkens renovering fortsatte och man påbörjade 
arbetet med en ny vänthall och nya busshållplatser vid Lands-
krona Station (se karta sid 32, punkterna: 18 och 14 ). En ge-
mensam yta för bil-, cykel och gångväg ska skapas vid rondel-
len vid södra infarten där gatorna Östergatan, Lundåkragatan 
och Regeringsgatan möts (se karta sid 32, punkterna: 21 och  
11 ). På så sätt blir det enklare att nå olika delar av Landskronas 
centrum.

·   År 2018 hade LSAB fortsatt fokus på stadsutveckling genom 
dialog med de boende och samverkan med fastighetsägarna 
för att fortsätta rusta upp eftersatta miljöer. Den nya rondellen 
som nu heter ”Österport” blev färdig i oktober (se karta sid 32,
17 ). Nytt projekt är området Sofia Albertina och nytt namn är 
då Sofia Albertinas plats (se karta sid 32, 15 ). Torgets yta fick 
ny stenbeläggning, sittplatser och nya träd. Det blev också en 
grön, mindre torgyta på Södra Långgatan. Planen för år 2019 
är att Drottninggatan vid Sofia Albertinas kyrka ska innehålla 
nya planteringar, omdragna gångstråk och en ny lekplats (se 
karta sid 32, 13 ).
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Resultat
Grundproblemet som drabbade Landskrona och fler städer under 
1980-talet och början av 1990-talet, var att man flyttade industri-
erna till länder där arbetskraften var billigare. De svenska indu-
striarbetarna hade blivit för dyra. När arbeten försvann i Lands-
krona så försvann arbetarna också.  Många arbetare hade varit 
bosatta i Centrum-Öster. Resultatet blev att många lägenheter i 
dessa bostadsområden blev tomma och fastighetsägarna fick inte 
in hyror för sina lägenheter. Fastighetsbeståndet förföll och inga 
nya investeringar gjordes på decennier. Så småningom flyttade 
flyktingar och migranter in i bostäderna. Befolkningen ökade 
men var försörjda till stor del av bidrag. Då uppstod en situation 
som kallas filtrering, det vill säga att det flyttar in en befolkning 
med lägre status än de som bodde där förut, samt att fastighets- 
ägarna inte investerade i fastigheterna (Hedin et al, 2012). 

Utanför kommunens kontroll har privata fastighetsägare fått 
förfrågningar från andra kommuner och etableringslotsar gällan-
de bostäder till hushåll utan inkomst. Detta fenomen har också 
bekräftats via våra intervjuer och mailunderlag som vi tagit del av 
från kommuner till privata fastighetsägare. Det framkom exem-
pelvis att vissa fastighetsägare lockade med gratis hyra under vissa 
år och etableringslotsar som förekom senare år frågade fastighets-
ägarna om hyran kunde vara dubbelt så dyr.

För att komma tillrätta med problematiken har LSAB till- 
sammans med övriga fastighetsägare, förvaltningar och invån- 
are under åren successivt arbetat över hela Landskrona stad. 
Landskrona kommun började i Norra Borstahusen och LSAB i 
stadsdelarna Centrum-Öster och på det sjätte året hade miljöer 
utvecklats och tillgängligheten till och från Landskrona centrum 
till Landskronas tågstation förbättrats betydligt. Landskronahem 
har under åren också blivit en del av LSAB i Centrum-Öster och 
sålt av ett större fastighetsbestånd för att kunna möjliggöra ut-
veckling och strukturell omvandling av Karlsundområdet.

Nedan sammanfattas uppnådda resultat med utgångspunkt i 
LSAB:s fem målsättningar. 

 

Resultat gällande påverkan på inflyttningen
Landskronas befolkning ökar, även i Centrum Öster där befolk-
ningen ökat från 11 163 till 11 786 personer, åren 2012 till 2018, 
vilket ungefär motsvarar kommunens genomsnittliga tillväxt. Ar-
betet med att ta fram en gemensam uthyrningspolicy har gett re-
sultat. Antalet fastighetsföretag som anslutit sig har ökat från 9 år 
2013 till 23 fastighetsägare år 2018 (LSAB Årsredovisningar 2013–
2017 samt mail 2019-11-21 från LSAB:s vd för siffran för år 2018). 
Med de 23 fastighetsägarna anslutna till uthyrningsreglerna upp-
når man att 75 procent av hyresbostäderna i Landskrona omfattas 
av de gemensamma uthyrningsreglerna (anslutna fastighetsägares 
bestånd i förhållande till den totala hyresmarknaden i Landskro-
na). Försörjningsstödet år 2012 uppgick till 82 miljoner kronor 
och år 2018 hade det sjunkit till 64 miljoner kronor (Socialstyrel-
sen.se), vilket innebär att inflyttare, som saknar inkomster, från 
andra kommuner har minskat på grund av uthyrningspolicyn. År 
2017 minskade försörjningsstödet till 61 Mkr för att öka igen till 
64 Mkr år 2018 (Socialstyrelsen.se). Se tabell 2.

Genom arbetet med en gemensam uthyrningspolicy har fastig-
hetsägarna samarbetat i flera ärenden, till exempel när flera fastig- 
hetsägare hade fått nya hyresgäster i en redan uthyrd lägenhet 
vilket visades vara ett nytt mönster i inflyttningen som kallades 
c/o-adresser, vilket innebar att många individer skrev sig på en 
adress för att bland annat få etableringsstöd med mera. Uthyr-
ningsgruppen uppmärksammade att dessa c/o-adresser ökade un-
der år 2013.  Detta gjorde att uthyrningsgruppen arbetade med att 
ändra på uthyrningsreglerna så att man inte får bo för många i en 
lägenhet. De nya reglerna blev klara år 2015 (bilaga 4). Samarbetet i 
uthyrningsgruppen har också möjlighet att bidra till minskad seg-
regation i stadens bostadsområden till exempel Centrum-Öster, då 
man i uthyrningsgruppen gemensamt tar ansvar för de bostadsso-
ciala kontrakten i kommunen. Ju fler fastighetsägare i kommunen 
som tar ansvar för de bostadssociala kontrakten ju större möjlighet 
att minska segregationen i stadens bostadsområden. Tiden innan 
samarbetet i LSAB och Uthyrningsgruppen etablerats, fördelades 
de flesta bostadssociala kontrakten till enbart det kommunala bo-
stadsföretaget AB Landskronahem och därmed blev vissa bostads-
områden, socialt belastade och segregerade. 

Kvot mellan förvärvsarbetande inflyttare och förvärvsarbetan-
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de utflyttare har utvecklats från 83 procent år 2012 till 87 procent 
år 2018 i Centrum-Öster, vilket innebär att situationen börjat 
jämnas ut, men att det fortfarande är något fler personer som har 
arbete som flyttar ut än in i bostadsområdena (SCB, 2012 och 
2018). Omflyttningen har under dessa år minskat något, från 16 
procent till 14 procent (SCB, 2012 och 2018). 

I tabell 2 framgår att samarbetet i Landskrona har gett resul-
tat då kostnaden för försörjningsstöd har sjunkit samtidigt som 
befolkningen ökat. Det är en stor minskning i kostnaderna för 
försörjningsstöd: 18 Mkr lägre från år 2012 till år 2018. Dock har 
kostnaderna ökat under 2018. Se tabell 2. 

Resultaten indikerar sammantaget att det är en kombination 
av fyra initiativ som varit avgörande för att minska försörjnings-
stödet sedan år 2012:

• Förbättrad konjunktur och nya arbetstillfällen i kommunen

• Uthyrningspolicyn

• Förändrat arbetssätt hos Individ- och Familjeförvaltningen.  
Det nya arbetssättet är att förvaltningen kallar till personliga 
möten inom 48 timmar (h) med de som söker ekonomiskt bi-
stånd (Intervju utredningschef, Landskrona stad, 2020)

 
• Landskronamodellen har under följeforskningsprojektet till-

lämpats och inneburit att arbetslösa via kommunens satsning 
på enkla jobb haft möjlighet att etableras på arbetsmarknaden, 
exempelvis har kommunen startat tvätteri. År 2018 innebar det 
exempelvis att 283 personer anställdes och 148 personer avsluta-
des. Av de avslutade anställningarna har cirka 50 procent fort-
satt i egen försörjning och sex procent valde att vidareutbildas 
(Landskrona stads årsredovisning, 2018). 

Tabell 2: Statistik över utbetalt försörjningsstöd, invånarantal och antal fastighetsägare 
anslutna till uthyrningspolicyn i Landskrona under åren 2012–2018.

År Kostnader för  
försörjningsstöd1

(Mkr, löpande priser) 

Antal in-
vånare2

Antal fastighetsägare som 
är anslutna till  
uthyrningspolicyn3

2012       82  42 560 -

2013           76 43 073 9

2014       72 43 574 17

2015       65 43 961 18

2016       65 44 611 17

2017       61 45 286 23

2018         64 45 775 23

Källor: 1 Socialstyrelsen.se. 2 SCB.se 3 Landskrona Stadsutveckling AB:s årsredovisning-
ar 2013–2018. 

Genom samarbete i uthyrningsgruppen avseende en kommun-
gemensam uthyrningspolicy har flera positiva fördelar uppnåtts, 
varav några exempel är: 

·   Det blev möjligt att se övergripande strukturer på Landskronas 
bostadsmarknad som var svåra att uppfatta som ensam  
uthyrare på det egna företaget, exempelvis c/o-adresser.

·   Gruppen får gemensam kontroll på och överblick över mark-
nadssituationen, antalet uthyrningar och eventuella vakanser.

·   Gruppen samarbetar vid evakueringar, genom att hjälpas åt att 
få fram lägenheter.

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

·   Gruppen hanterar de bostadssociala kontrakten som spreds ut 
över hela Landskrona.

·   Gruppen hanterar nyanländas kontrakt för etableringsbostad.
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Det är viktigt att påpeka att konkreta mål i siffror eller i tyd-
liga ord för inflyttningen finns inte. Det gör att det är oklart 
när Landskrona stad har uppnått målet balans i inflyttningen i 
Landskrona och Centrum-Öster. 

Resultat oseriösa fastighetsägare
LSAB:s arbete och engagemang för “fallet” Delfinen 15 i stadsdelen 
Öster, blev en viktig markering från Landskrona kommun mot 
oseriösa fastighetsägare och för hyresgästerna. Historien började i 
oktober år 2012 då Miljöförvaltningen hade inspekterat fastigheten 
på grund av flera klagomål. Inspektionen visade att det förelåg olä-
genhet för människors hälsa. Myndigheterna underrättade då fast-
ighetsägaren om detta, men bristerna åtgärdades inte. I november 
år 2012 beslutade Miljönämnden om åtgärdsföreläggande med vite. 
Delgivningen av det beslutet till fastighetsägaren misslyckades trots 
flera försök. Fastighetsägaren åtgärdade inte bristerna i fastigheten. 
LSAB tog då initiativ till att starta en grupp med personer från fle-
ra förvaltningar och myndigheter som började arbeta tillsammans: 
Miljöförvaltningen, Stadsbyggnadsförvaltningen, Räddnings-
tjänsten i Landskrona, Polismyndigheten, Skattemyndigheten och 
Kronofogdemyndigheten. Deras gemensamma arbete med stöd av 
Folkhälsomyndigheten i Solna och en besiktningsman från Lunds 
Universitet med särskild kompetens avseende inomhusmiljö gav 
resultat i hyresnämnden i Malmö i augusti år 2014. Beslutet med- 
delades den 1 september år 2014 och innebar att fastigheten Del-
finen 15 ställdes under tvångsförvaltning under tre år och Lands-
kronahem utsågs till särskild förvaltare (Hyresnämnden i Malmö, 
Ärende nr 584-14, Rotel 4). 

Genom att prioritera insatser från myndigheterna mot de vär-
sta missförhållandena statuerades exempel, vilket ökade effekten 
av myndigheternas arbete. Tidigare arbetade enstaka tjänstemän 
från myndigheternas olika organisationer ensamma i parallella 
processer, utan att veta om varandras insatser. Det samlade grep-
pet möjliggjorde utveckling av miljöer, hjälpte människor från 
svåra missförhållanden och minskade förekomsten av svartklub-
bar med reducerad kriminalitet som följd. Samhället började ta 
tillbaka kontrollen över fastigheter med de allvarligaste bristerna. 

Arbetet med Trygghetscertifiering (Intervju LSAB, 2018) hjälpte 
fastighetsägare att strukturera förbättringsarbete avseende ökad 

trygghet och ger i vissa fall också möjlighet till hyrespåslag (t ex. 
belysning, säkerhetsdörr och passagesystem), förutsatt att majorite-
ten av hyresgästerna godkänner åtgärder. Ett stort antal fastighets-
ägare efterfrågade ökad insyn i LSAB:s arbete och prioriteringar, 
vilket indikerar att vissa företag inte upplevde sig delaktiga i ut-
vecklingen (se bilaga 1).  Även om en majoritet av fastighetsägarna 
var positiva så framkom kritik mot den politiska ledningen och det 
fanns uppfattningar bland vissa fastighetsägare att dialogen med 
LSAB och Landskrona stad behövde bli bättre. Några fastighets-
ägare ansåg exempelvis att en liten krets av företag fick fördelar 
och erbjöds möjlighet att köpa mark av staden eller andra fördelar, 
såsom snabbare hantering av bygglov och tillstånd.

Många fastighetsägare har relativt sett mindre fokus på sociala 
perspektiv och hur positiva grannskapseffekter kan uppnås, vilket 
i forskningsstudier visat sig vara viktigt (Lilja och Premer, 2010; 
Galster 2012). Intervjuer med fastighetsägarna vittnar om ett 
stort behov att höja kompetensen på flera områden. En majoritet 
av fastighetsägarna saknade exempelvis helt sociala engagemang, 
förmedlade sina bostäder lokalt (ofta genom egna kontakter) och 
några få tillämpade någon form av återkommande systematisk 
kunduppföljning (se bilaga 1).

 Intresset och kanske möjligheten att köpa sin bostad visade sig 
vara ganska begränsat inom Centrum-Öster, även om det fanns 
ett visst intresse bland boende. I den fastighet där man lyckades 
ombilda hyresrätt till bostadsrätt krävdes att lägenheterna tömdes 
och genomgick genomgripande renovering. Cirka 1 300 bostäder 
med eftersatt underhåll har bytt ägare och planeras att renoveras 
och 50 lägenheter med mycket eftersatt underhåll gjordes om till 
kontor (Handlingsplan, 2015).

 Många fastighetsägare med litet bestånd av bostäder såg 
inte någon möjlighet att utveckla det och såg inte heller någon 
omständighet som kunde ändra på det. Det är tydligt att dessa 
fastighetsägare saknar kapacitet att bära risk och kanske också 
kunskap som krävs för att utveckla. Många fastighetsägare fanns 
ju enbart på den lokala fastighetsmarknaden med begränsad eko-
nomisk förutsättning att kunna renovera. Även om majoriteten av 
hyresbostäderna omfattades av fastighetsägare anslutna till LSAB 
och samarbetet avseende uthyrningspolicyn, stod många mindre 
fastighetsägare helt utanför samarbetet (se bilaga 1). 
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Flera av de insatser som LSAB vidtagit för att komma tillrätta 
med problematiken med oseriösa fastighetsägare har sammanta-
get visat sig framgångsrika. Många boende har blivit hjälpta av de 
åtgärder som vidtagits, genom det nära samarbetet som etablerats 
mellan kommun och myndigheter samt fastighetsägare. Samti-
digt återstår mycket arbete för att komma tillrätta med ”alla pro-
blem”, exempelvis var 25 procent av hyresbostäderna år 2018 inte 
anslutna till uthyrningspolicyn, vilket innebär att flera fastig-
hetsägare står utanför samarbete och överenskommelser. I denna 
grupp fanns fastighetsägare som saknade intresse eller kunskap 
att driva på utvecklingen och några fastighetsägare avstod sam-
arbete på grund av att man inte kände sig inkluderade i LSAB:s 
arbete. Att majoriteten – 23 fastighetsägare med sammanräknat 
75 procent av hyresbostäderna – har anslutit sig till samarbete är 
dock något att förvalta och bygga vidare på, även om det inte är 
en garanti för att samtliga av dessa aktörer agerar ansvarsfullt. 

Antalet oseriösa fastighetsföretag i Centrum-Öster har tydligt 
minskat, genom de initiativ och myndighetssamarbeten som 
LSAB arbetat med. Det kan konstateras att fastighetsmarknaden 
återvänt till Landskrona med intresse för nyinvesteringar. Det 
finns fortfarande mycket som bör och kan göras, men utveck-
lingen är sammantaget försiktigt positiv och kritiken mot det 
brottsförebyggande arbetet har minskat i såväl Landskrona som i 
Centrum-Öster. Vår tolkning är att befolkningen i Landskrona 
tycker att samhället bryr sig och att man generellt är nöjd med 
de satsningar som görs (Polisens sammanställning av Trygghets-
mätningar, Region syd 2019). Till exempel har tryggheten ökat i 
Landskrona enligt Polisens egen mätning som anger att andelen 
av befolkningen som uppger att de blivit utsatta för brottslig-
het sjunkit från 22 procent år 2012 till 17 procent år 2018. Det 
motsvarar regionens genomsnittliga nivå för år 2018 och är till 
och med bättre än resultaten i kommunerna Lund, Helsingborg 
och Malmö (Polisens sammanställning av Trygghetsmätningar, 
Region syd 2019). Den första trygghetsmätningen som utfördes 
i Landskrona år 2001 visade att 36 procent av Landskronaborna 
vid tidpunkten blivit utsatta för brott. Utvecklingen indikerar 
därför en längre positiv trend som påbörjades i Landskrona redan 
före år 2012 och innan LSAB:s arbete i Centrum-Öster starta-
de. Även om resultaten fortfarande visar på en lägre trygghet i 

Centrum-Öster jämfört med Landskrona i sin helhet har dessa 
båda stadsdelar utvecklats ungefär i linje med den generella 
förbättringen i Landskrona. Polisens mätning visar fortfarande 
på låg kollektiv styrka i Centrum-Öster och 24 procent uppger 
exempelvis att de inte skulle agera vid slagsmål jämfört med 18 
procent i hela kommunen (Polisens sammanställning av trygg-
hetsmätningar, Region syd 2019). Kollektiv styrka handlar om 
den lokala sociala sammanhållningen och exempelvis viljan hos 
invånarna att ingripa för bostadsområdets säkerhet. Viljan att in-
gripa påverkas av människors tillit och av de förväntningarna på 
att ingripa som delas inom ett område. Sammanställningen visar 
att det finns en fortsatt hög rädsla för ungdomsgäng som bråkar 
och stör ordningen samt en viss problematik med nedskräpning 
som framöver bör uppmärksammas och åtgärdas.

Antalet anmälda brott i Landskrona år 2012 var 7 987 i jäm-
förelse med 5 836 år 2018, vilket motsvarar en minskning med 17 
procent i kommunen (Brå, 2012–2018). Motsvarande nedgång 
kan noteras i Centrum-Öster där både mängdbrott och den grova 
brottsligheten sjunker (Polisens sammanställning över anmälda 
brott på olika adresser i Landskrona, Region syd 2019). Det är 
en positiv tendens då erfarenheten ofta är att antalet anmälda 
brott kan öka i stadsdelar där Polisen koncentrerar sina insatser, 
vilket Polisen gjort i Centrum-Öster. Det kan också framhållas 
att antalet brott per invånare år 2018 i Landskrona är lägre än 
Sverigegenomsnittet, vilket också innebär en lägre nivå än grann-
kommunerna Lund, Helsingborg och Malmö (Brå, 2019).

 Genom att villkoren för utveckling av fastigheter har för-
bättrats har också förutsättningarna ökat för seriösa aktörer på 
Landskronas bostadsmarknad. Direktavkastningskraven för 
bostadsfastigheter har minskat från 6,75 till 4,5 i Centrum-Öster, 
vilket motsvarar en värdeökning på 50 procent. Det är en mycket 
högre värdeutveckling än för andra delar av Landskrona samt 
jämförbara lägen på andra orter, vilket möjliggör nyinvesteringar 
och utveckling (Extern Värdering – LSAB, 2018). Hyresutveck-
lingen har relativt stigit något mer i Centrum-Öster från en väl-
digt låg nivå än för Landskrona i genomsnitt. Vissa bostäder och 
fastigheter var sanitärt undermåliga med väldigt låg standard och 
en stor underhållsskuld, vilket försvårade för seriösa fastighetsut-
vecklare och förvaltare. För hyresgäster som efterfrågade andra 
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kvaliteter i boendet saknades alternativ. För hyresgäster som inte 
var medvetna om sina rättigheter och blivit tilldelade otjänliga 
bostäder via myndigheter i andra kommuner, alternativt illegalt 
via egna kontakter, hamnade allt som oftast i osäkra levnadsför-
hållanden. Att som hyresgäst påkalla myndigheternas uppmärk-
samhet försvårades på grund av många hushålls utsatta situation 
och beroendeställning till fastighetsägaren.

Den låga initiala hyresnivån är fortfarande idag lägre än 
Landskronas genomsnittliga hyresnivå på 1092 kr per kvm, 
vilket år 2018 innebär 6 370 kr i månaden för en lägenhet på 70 
kvm. Landskrona har fortfarande lägre hyresnivåer än den ge-
nomsnittliga hyresnivån i Sverige och under grannkommuner-
na Lund, Helsingborg och Malmös nivå. Prisutvecklingen på 
bostadsrätter och villor har under perioden utvecklats ungefär i 
nivå eller bättre än jämförbara orter i Skåne (Extern Värdering 
– LSAB, 2018).

Balans mellan upplåtelseformer
Studier ger stöd för att bostadsbestånd med en stor andel hyres-
rätter och liten andel bostadsrätter i högre grad har en resurs-
svagare befolkning än mer blandade områden (Boverket, 2009). 
Målet att uppnå balans mellan upplåtelseformer har inte upp-
nåtts. Det krävs betydligt längre tid för att nå målbilden i Cen-
trum-Öster om 50 procent hyresrätt och 50 procent bostadsrätt 
samt äganderätt, vilket ungefär motsvarar dagens fördelning mel-
lan upplåtelseformer i kommunen. Det är dock ingen garanti för 
ett mer socialt och ekonomiskt blandat Landskrona och i tätorten 
består bostadsbeståndet idag av 65 procent hyresrätt. Nuvarande 
strategi kan medföra att andra stadsdelar i Landskrona påverkas 
av att resurssvaga hushåll flyttar från Centrum-Öster till andra 
delar av Landskrona, men idag regleras det av de gemensamma 
kommunövergripande reglerna i uthyrningspolicyn som omfattar 
75 procent av hyreslägenheterna. 

År 2018 var fördelningen 70 procent hyresrätt, 27 procent bo-
stadsrätt och tre procent äganderätt i Centrum. Sammanräknat 
minskade andelen hyresrätt i Centrum med fyra procent och 
motsvarande andel ökade för bostadsrätt. I Öster konstaterades 
beståndet i princip vara oförändrat med en procents minskning 
av hyresrätt och motsvarande ökning för bostadsrätt från år 2012 

till år 2018: 91 procent hyresrätt, åtta procent äganderätt samt 
en procent bostadsrätt. Bostädernas storlekar var relativt jämnt 
fördelade och andelen mindre bostäder under 50 kvm har inte 
ökat. Samtidigt växte bostadsbeståndet genom nyproduktion, 
från 4456 bostäder till 4581 bostäder (tre procents ökning), varav 
majoriteten tillkom inom Centrum på initiativ av LSAB (SCB, 
2012–2018; Årsredovisningar LSAB, 2012–2018). 

Under perioden från år 2012 till år 2018 ökade andelen hemma- 
boende vuxna barn med sju procent, från 27 procent till 34 pro-
cent. LSAB kan behöva undersöka fler förtätningsmöjligheter i 
innerstaden och se över vilken hushållstyp som behöver prioriteras 
i bostadskoncepten, vilket också delvis framgår av kommunens 
planeringsunderlag (se Mark- och boendeprogram, 2015).  

  
Tillföra nya verksamheter
Vår uppfattning är att Landskrona stad och LSAB kommit en bra 
bit på vägen. Nya investeringar har medfört positiv utveckling 
och bidragit till stadens tillväxt och attraktivitet. Det har möjlig-
gjort nyinvesteringar och en utbyggd service samt att nya företag 
har etablerats i Landskrona. Utvecklingen är positiv för kommer-
siella fastigheter och direktavkastning på kontor har minskat från 
7,5 procent till 6,4 procent och för butikslokaler från 7 procent till 
5,9 procent. Samtidigt har handeln ökat med 5,5 procent till en 
miljard i omsättning, vilket bidragit till över 500 nya arbetstill-
fällen inom Landskrona (Extern värdering – LSAB, 2018). Detta 
i en tid då näthandel ökar och handeln i butik totalt sett krymper 
i Sverige har satsningarna lockat besökare utanför kommunen. 
Idag möter ett helt annat Landskrona invånare och besökare, 
från Österleden och tågstationen i de östra delarna av staden till 
de centrala park- och gatumiljöerna utmed de primära stråken. 
Kommunens tillväxttakt på 1 till 1,5 procent är viktig att bibehål-
la, vilket möjliggör fler bostäder, innebär ökad service och nya 
arbetstillfällen inom kommunen. Under åren 2012 till 2018 har 
inpendlingen ökat med 23 procent och utpendlingen ökat med 25 
procent (SCB, 2012–2018). Det är positiva resultat som innebär 
att verksamheter och arbetsplatser ökar i Landskrona och att sam-
tidigt invånare hittar arbeten utanför kommunen. Landskrona har 
ett strategiskt pendlingsläge nära Malmö, Helsingborg och Lund. 

Mycket har hänt sedan år 2012 genom initiativen att utveckla 
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park- och gatumiljöer, etablering av ny handel och service samt 
nya attraktioner i Centrum-Öster. En ny toppmodern biograf 
på Östergatan som Landskrona saknat i många år blev uppskat-
tad av invånarna, såväl som nyetablering av sportbaren  
O’Learys. Även flera fastighetsutvecklingsprojekt initierades 
och en fastighet har renoverats och ombildats till bostadsrätter. 
Det planeras för flera förtätningar och planarbete har kommit 
igång på flera platser i innerstaden. På sjukhusområdet ska det 
exempelvis byggas bostäder och planer finns för Weibullsholms- 
området där en anrik fastighet har rustats upp med nyetablering 
av verksamhet (LSAB, 2018). LSAB har en avgörande roll som 
initiativtagare och sammanhållande kraft i stadsutvecklingen. 
Kommunens olika förvaltningar genom linjeverksamheten är 
också viktiga aktörer, genom utredningar och prioriteringar 

samt utlokaliserad kommunal service i Centrum-Öster, såsom 
Individ- och familjeförvaltningen och nya förskolor. Etablering-
en av Arbetsförmedlingen i Centrum har också haft betydelse. 
I andra fall har privata fastighetsägare på initiativ av eller med 
stöd av LSAB startat egna fastighetsutvecklingsprojekt (Inter-
vju LSAB, 2018). Många äldre fastigheter utgör en möjlighet för 
Landskronas egna befolkning att etablera verksamheter då  
lokalhyrorna fortfarande anses vara relativt låga. Det underlät-
tar etablering av nya rörelser som hjälper det lokala entreprenör- 
skapet och bidrar till en levande stad i gatumiljöerna.

Motverka segregation
I detta avsnitt redovisas hur segregationen har utvecklats genom 
olika mätetal.

Saluhallstorget har öppnats upp och utvecklats till en attraktiv och trygg mötesplats. 
Centrum och Öster har också bättre kopplats till varandra. Foto: SBK, Landskrona

En upprustad mötesplats i korsningen av Östergatan och Föreningsgatan.  
Foto: SBK, Landskrona
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Landskrona Stads skatteunderlag (kr/invånare), har ökat från 
147 000 kronor per invånare år 2012 till 179 000 kronor per in-
vånare år 2018, men skattekraften (andel av medelskattekraften 
i Sverige) är samma för båda åren nämligen 83 procent (Årsredo-
visning 2013 och 2018, Landskrona stad). Det betyder att Lands-
kronas skattekraft inte har ökat, men skatteunderlaget har ökat. 
Orsaken till denna utveckling är att andra kommuner har ökat 
sitt skatteunderlag mer i förhållande till Landskrona stad.

Landskrona stads andel förvärvsarbetande har ökat från 67,8 
procent år 2012 till 72,7 procent år 2018 (SCB, 2012–2018). An-
delen i arbete i Centrum-Öster har ökat från 52 procent år 2012 
till 61 procent år 2018. De öppet arbetslösa minskade med fyra 
procent under motsvarande period i Centrum-Öster, från 28 pro-
cent till 24 procent och andel öppet arbetslösa i hela kommunen 
minskade från 18,2 procent till 16,6 procent (SCB, 2012–2018). 
Samtidigt ökade andelen långtidsarbetslösa i Centrum-Öster 
från 3,6 till 4,2 procent, men sammanräknat minskade försörj-
ningsstödet, från 5,8 procent till 2,9 procent. Andelen med etable-
ringsstöd ökade istället något i Centrum-Öster, från 0,5 procent 
till 2,6 procent som ett resultat av att migrationen ökade något i 
samband med flyktingkrisen år 2015 (SCB, 2012–2018).

Andel elever behöriga till gymnasiet i Landskrona stad har 
minskat från 87 procent år 2012 till 83,1 procent år 2018. Andelen 
elever med behörighet till högskola minskade också från 74 pro-
cent år 2012 till 69,9 procent 2018 (SCB, 2012–2018). Under mot-

Exempel på utveckling av gaturummet i Öster i korsningen Brocksgatan  
och Östergatan. Foto: SBK, Landskrona

Exempel på utveckling av gaturummet i Öster med ny plantering och ny belysning på 
Östergatan. Foto: SBK, Landskrona

svarande period försämrades även skolresultaten i Centrum-Öster 
och andelen elever med gymnasiebehörighet minskade från 78 
procent till 75 procent och andel högskolebehöriga elever mins-
kade från 68 procent till 62 procent (SCB, 2012–2018). Även om 
det kan skönjas en svag positiv trend från år 2018 när kommunen 
fokuserat tydligare på skolan är skolresultaten nedslående för 
Landskrona i sin helhet och för Centrum-Öster. Resultaten ligger 
inte i linje med kommunens ambition och målsättning. Tyvärr 
finns en liknande trend runt om i landet, framförallt i socialt 
utsatta områden som har en stor andel elever med utländsk bak-
grund, men det finns undantag där man lyckats vända resultaten 
något. I Landskrona och Centrum-Öster har exempelvis initiativ 
tagits för att vända denna utveckling under år 2018. Resultaten 
skiljer sig kraftigt mellan gruppen svenskfödda och utlandsfödda 
och gruppen ensamkommande flyktingbarn där en mycket liten 
andel i gruppen klarar av behörighet. Andel studerande av den 
arbetsföra befolkningen har ökat från 13,1 procent till 16 procent. 
Tyvärr redovisar statistiken att hälsan inte förbättrats och antalet 
sjukdagar i Centrum-Öster är ungefär på samma nivå år 2018 
som för år 2012, vilket indikerar att det finns en grupp långtids-
sjukskrivna som inte blir friskare (SCB, 2012–2018).

Landskrona har en försiktig positiv utveckling i SCB:s boende- 
segregationsindex, från 40,2 procent år 2012 till 39,3 år 2016, vil-
ket är ungefär i linje med grannkommunerna Lunds och Malmös 
utveckling. Utvecklingen är dock bättre i Landskrona än för 
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exempelvis Helsingborg. Detta segregationsindex är ett mått på 
skillnaden i bosättningsmönster mellan olika befolkningskatego-
rier och baseras på information om fördelningen av inrikes födda 
och utrikes födda som beräknar på avvikelsen område för område 
i förhållande till kommunens genomsnitt och tar inte hänsyn 
till socioekonomi. Ett resultat på 0 innebär jämn fördelning över 
området och ett resultat på 100 betyder total segregering (SCB, 
Boendesegregationsindex, 2012–2018). Samtidigt visar aktuell 
forskning från ett pågående Formas projekt vid Malmö Univer-
sitet: ”Allmännyttan och blandpolitikens praktik”, att den soci-
oekonomiska hushållssammansättningen inte nämnvärt föränd-
rats i Centrum-Öster eller i Landskronas övriga stadsdelar under 
åren, 2012 till 2017. Dessa resultat bör tolkas med viss försiktighet 
då underlagen är begränsade och balansmåttet som används i me-
toden kan påverka mycket i områden med en extremt låg näm-
nare eller täljare. Fördelningen av inkomstfattiga är också relativt 
jämn i Landskrona om allmännyttans och det privata bostadsbe-
ståndet jämförs, även om andelen inkomstfattiga under senare år 
ökar i AB Landskronahems bostadsbestånd (Salonen, 2020). 

Diskussion
Det har varit intressant att följa Landskronas utveckling och 
LSAB:s arbete, åren 2012 till 2018. Det har varit lärorika år och 
gett oss forskare en djupare förståelse för många kommuners stora 
sociala- och ekonomiska utmaningar. Landskronas situation är 
inte på något sätt unik, men förutsättningarna för “hur” stadsut-
veckling kan bedrivas kan skilja stort mellan kommuner och från 
plats till plats. Landskrona har gjort ett digert arbete under åren 
2007–2011 med att blottlägga problemen och vilka metoder som 
skulle användas för att vända staden till en attraktiv stad att bo 
och arbeta i. Detta dokumenterades i skriften ”Landskronas väg-
val Centrum/Öster”, 2012-08-23). 

Varje kommun bör göra noggranna undersökningar och djupa 
analyser för att blottlägga den egna kommunens problembild och 
behov samt vilka strategier och åtgärder som kommunen behö-
ver använda sig av för att nå framgång. Att inte göra noggranna 
undersökningar om behoven i den egna kommunen, utan istället 
kopiera strategier från andra kommuner är en stor risk. Kom-
munen kan då hamna i en situation där man kastat bort både 
tid och pengar samt att problemen kvarstår. Många kommuner 
jobbar exempelvis på liknande sätt för att locka till sig medel- och 
höginkomsttagare. Om alla kommuner agerar på det sättet är det 
svårt att se att integration kan bli verklighet i Sverige. Exempelvis 
finns möjligheter för Landskrona att tydligare rikta sig till en bre-
dare inkomstgrupp i nyproduktionen och fokusera på unga vuxna 
samt barnfamiljer med mål att minska trösklarna på bostadsmark-
naden. Det finns en liten andel små bostäder i Centrum-Öster och 
nyproduktionen kan därför tydligare riktas mot gruppen unga 
vuxna och studenter samt barnfamiljer som ökar i inflyttningen. 
Det är viktigt att planera för en bred grupp i nyproduktion i samt-
liga lägen i staden och jobba med villkor i markanvisningen som 
möjliggör variation och innovation på riktigt och som bidrar till 
strukturell utveckling. Markpriser bör exempelvis i planer under-
ordnas mål om variation i struktur och innehåll. Tomträtt kan 
exempelvis vara ett alternativ som möjliggör rabatter på marken, 
vilket genererar hyra tillbaks till staden.

Landskronas val att starta LSAB är ganska unikt i en nationell 
jämförelse och på kort tid har goda resultat uppnåtts. Denna 

Karl XV blev den första bostadsrättsombildningen och fick stor symbolisk betydelse. 
Foto: SBK, Landskrona
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form av stadsutveckling är en samverkan mellan kommun och 
privata fastighetsägare i form av ett aktiebolag med det gemen-
samma målet att utveckla staden. Det handlar om att gemensamt 
fokusera på det viktiga, dela risk solidariskt och ta del av den 
ekonomiska hävstången tillsammans med Landskronaborna. Till 
exempel har denna utveckling möjliggjort att man utvecklat all-
männa miljöer, nya företag, service och ny handel har etablerats 
och därmed har nya arbetstillfällen skapats. Samarbetet har inne-
burit innovation i stadsutvecklingen och en snabbare samhälls-
byggnadsprocess. Nu pågår utveckling i hela staden. 

Det finns en uppenbar risk att den politiska ledningen i Lands-
krona för tidigt tror att man är färdig. Förändring tar tid och det 
krävs uthållighet. Utvecklingen i Centrum-Öster är fortfarande 
i en inledande fas och ett samlat grepp med fokus på socialt arbe-
te, fastighetsutveckling och förtätning samt “nära” samarbeten 
mellan aktörer kommer att krävas i många år till för att garantera 
framgång. De andra två stora stadsutvecklingsprojekten i Lands-
krona – Karlslund och Norra Borstahusen –  är också nödvän-
diga projekt, men frågan är om en liten kommun kan klara av 
så omfattande projekt samtidigt? Kanske krävs olika drivande 
aktörer och att respektive projekt etappvis, i framförallt de fysiska 
satsningarna, koncentreras till en ganska avgränsad geografisk del 
där de gör störst nytta som man sedan kan bygga vidare på, för 
att undvika besvikelser och inlåsningar i stadsutvecklingen. Även 
små utvecklingssteg bör betraktas som en framgång och kan skapa 
positiva synergier att bygga vidare på och socialt ska alltid insat-
serna omfatta hela stadsdelen, i en helhet med kommunens övriga 
utveckling. Att AB Landskronahem sålt ut ett större fastighetsbe-
stånd har varit viktigt för att få loss kapital som kan användas till 
att utveckla miljonprogramsområdet Karlslund. År 2015 justerades 
AB Landskronahems ägardirektiv från tidigare direktiv på en 
marknadsandel på 40 procent, med nya krav på att bolaget ska bli 
en aktivare part i kommunens stadsutveckling, exempelvis genom 
att medverka till bättre balans mellan upplåtelseformer, utveckla 
det egna fastighetsbeståndet, bidra till att främja bostadsförsörj-
ningen, erbjuda hyresgäster möjlighet till boendeinflytande och 
anpassa marknadsandelen till 20 procent av det totala utbudet av 
hyresbostäder (AB Landskronahems ägardirektiv, 2015). Det finns 
en risk att koncentrationen av låginkomsttagare under en period 

Upprustning och nyanläggning 
av Teaterlekplatsen som en del 
av stadsutvecklingen. 
Foto: SBK, Landskrona
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kan öka i det bestånd som blir kvar, vilket också Salonens forsk-
ningsprojekt indikerar (Salonen, 2020). Erfarenheter från tidigare 
försäljningar av allmännytta visar också på sådan konsekvens, 
men även att det är viktigt att den privata köparen som väljs är 
långsiktigt ansvarfull. Kommunala bostadsföretag är en viktig 
resurs för kommunerna i stadsutvecklingen och som redskap 
i såväl bostadssociala frågor som i bostadsförsörjningen samt i 
områdesutveckling (Blomé, 2012).

De många ledningsförändringarna som skett i LSAB efter 
det att Christian Alexandersson lämnat VD-posten för att bli 
Landskronas stadsdirektör kan riskera att stadsutvecklingen i Cen-
trum-Öster tappar kraft. Stadsutveckling bygger mycket på uppar-
betade relationer, uthållighet, förtroende mellan parterna och kon-
tinuitet. Dessutom har LSAB få egna resurser, vilket gör bolaget 
mycket sårbart för ändringar på kort sikt. I ett inledande skede har 
det varit effektivt att driva på utvecklingen genom LSAB:s initiativ 
och hög effektivitet har kunnat uppnås med de få resurser som fun-
nits till hands. På längre sikt när målen är uppnådda blir det viktigt 
att säkra fortsatt effektiv kommunal styrning i Landskrona och ta 
tillvara och ansvarsfullt förvalta de nya värden som tillkommer. 
Det kan göras genom att kommunens linjeverksamhet och den 
kommunala budgetprocessen i större omfattning tar hänsyn till 
behov i olika delar av staden och att kunskapsöverföring säkras vid 
organisatoriska förändringar eller vid projektslut i samband med 
överlämningar. Risken är annars stor att några få individer står för 
hela kompetensen och att Centrum-Öster faller tillbaka i negativ 
utveckling när fokus styrs över på andra stadsdelar och frågor. Det 
kan också bli problematiskt för kommunens linjeverksamhet att 
upprätthålla resultaten om de saknar kunskap och förståelse för 
vad som behöver göras och om vilken målbild som gäller.  

Olika modeller för att organisera samverkan i stadsutvecklingen
LSAB:s stadsutvecklingsmodell handlar mycket om att samverka 
och att aktörerna tillsammans identifierar problem samt priorite-
rar insatser som en gemensam resurs. Att bedriva stadsutveckling 
i bolagsform med privata och kommunala bolag i samverkan i 
Landskronas fall, har framförallt handlat om att utveckla Cen-
trum-Öster med utgångspunkt i de fem målen. Kunskapsinhämt-
ningen som Landskrona ägnade sig åt under åren 2007–2012 var en 

förutsättning för att förstå och komma överens om prioriteringar 
och LSAB arbetar nu sedan år 2012 för att uppfylla dessa fem mål.

I kommuner kan det finnas många strategiska planeringsin-
strument (program, strategier och planer) som tas fram för att 
visa på en riktning. Ofta arbetar kommunens egen verksamhet i 
egna stuprör och har svårt att agera på tvärs i kombination med 
att det är svårt att överblicka den kommunala styrningen och 
hur planeringsinstrumenten hänger ihop samt samverkar mot ett 
gemensamt mål. Detsamma gäller för organisationer utanför den 
kommunala organisationen, exempelvis privata aktörer, myndig-
heter och andra intressenter som många gånger arbetar avgränsat 
i sina egna verksamheter. Mål som formuleras för tidigt och på en 
översiktlig nivå tar sällan hänsyn till olika faktiska förutsättning-
ar i den fysiska och sociala miljön, vilket gör det svårt att ändra 
processer och/eller lösa eventuella målkonflikter. En intressekon-
flikt kan uppstå om aktörer agerar i en kortsiktig projekt- och 
avgränsad budgetlogik och inte gör val som stödjer förflyttningar 
i riktning mot en långsiktig målbild. Stadsutveckling kräver tid 
för att utveckla kunskaper om vad som behöver göras och hur det 
kan göras över tid i en långsiktig dynamisk process. Det kräver 
också långsiktigt ekonomiskt tänkande som såväl kommun som 
näringsliv samt medborgare behöver vara överens om. Många 
stadsutvecklingsprojekt och insatser för att bekämpa segregation 
har historiskt allt för ofta endast kunnat dämpa symtom eller 
överfört problemet på någon ”annan” och inte kunnat erbjuda 
någon långsiktig lösning strukturellt. 

Det finns självklart andra intressanta modeller i urbant ut-
vecklingsarbete som pågår i Sveriges kommuner där aktörerna 
verkat i nära samarbete med goda resultat i stadsutvecklingen. 
Två exempel som påminner om LSAB:s modell i Landskrona är 
BID (Business Improvement District) Sofielund i Malmö och 
BID i Gamlestaden i Göteborg där man genom att bilda en fast-
ighetsägarförening i samarbete med kommun, lokalt näringsliv 
och föreningar lyckats i det brottsförebyggande arbetet med hjälp 
av gemensamma insatser och miljöförbättringar (Bohman och 
Jingryd, 2015; Holmberg, 2016). I andra nationella exempel hand-
lar det om att ställa om och utveckla storskaliga miljonprogram. 
I exempelvis Telge Hovsjö har det kommunala bostadsföretaget 
varit en avgörande kraft med riktade sociala investeringar och 
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arbetsmarknadsinsatser som också visade sig vara samhällseko-
nomiskt lönsamma. I bostadsområdet har även allmänna miljöer 
och mindre renoveringar genomförts och skapandet av en för-
stärkt mötesplats för områdets barn och unga blev viktigt inslag 
i stadsutvecklingen (Nilsson och Lundmark, 2012). I Gårdssten 
i Göteborg har det kommunala bostadsföretaget Gårdstensbo-
städer agerat på liknande sätt som i Telge Hovsjös exempel, men 
samtidigt har också fastighetsbeståndet byggts om med en tydlig 
miljöprofil som anses vara samhällsekonomiskt- och fastighets-
ekonomiskt lönsam (Lind, 2014). I Drottninghög i Helsingborg 
arbetar det kommunala bostadsföretaget Helsingborgshem i ett 
långsiktigt samarbete med Helsingborgs stad och privata fastig- 
hetsutvecklare. I nära dialog och samarbete med boende med 
möjlighet till kvarboende, genom infasning av hyra i samband 
med renoveringar, görs även lokala arbetsmarknadsinsatser. Sam-
tidigt utvecklas allmänna miljöer, genom att parker och stråk 
rustas upp, det byggs förskolor och området öppnas upp samt 
kopplas till övriga Helsingborg. Delar av fastighetsbeståndet 
byggs om och andra delar rivs för att göra plats till nyproduktion 
i en ny, tätare och varierad kvartersstruktur med blandade upp- 
låtelseformer (Blomé och Karlsson, 2017). 

Samtliga av dessa ovanstående exempel på stadsutvecklings-
processer har lyfts fram som nationella förebilder och prisats. De 
visar på långsiktig utveckling som pågår inom ett geografiskt av-
gränsat område. Den stora frågan är vilka lärdomar vi kan få när 
modeller och angreppssätt jämförs? Vilken av dessa stadsdelar har 
egentligen bäst förutsättning att utvecklas utan negativa effekter 
för ”andra” och har förutsättning att bli attraktiva stadsdelar över 
tid? Vilka lärdomar finns från respektive modell? 

Det krävs mycket mer forskning och kunskap på systemnivå för 
att förstå vad som har varit avgörande i varje exempel och hur dessa 
lärdomar kan användas i nationella och platsspecifika rekommen-
dationer. Några viktiga allmänna rekommendationer som Boverket 
valt att lyfta fram i deras kunskapsöversikt från år 2010 om sociala 
aspekter på hållbar stadsutveckling presenteras nedan och liknar 
på många sätt Landskronas angreppssätt i Centrum-Öster, genom 
de mål som beslutats och aktiviteter som genomförts inom ramen 
för LSAB:s uppdrag.  Utgångspunkten är på vilket sätt socioeko-
nomiskt svaga bostadsområden ska tas om hand och hur åtgärder i 

den fysiska samhällsplaneringen och boenderelaterade åtgärder kan 
motverka segregation och främja integration: 

- Helhetssyn: att se områdesförnyelse som en del i den övergrip- 
ande stadsutvecklingen och att kombinera fysiska och sociala 
åtgärder.

- Variation: att åstadkomma större variation när det gäller funk-
tioner, boendeformer och gestaltning. 

- Samband: att länka samman olika delar av staden.
- Identitet: att skapa förutsättningar för en positiv identifiering 

med sitt bostadsområde och ge detta en tydligare och mer po-
sitiv identitet utåt.

- Inflytande och samverkan: att all områdesförnyelse behöver utgå 
från dem som bor i området och genomföras i samverkan mell-
an berörda aktörer (Boverket, 2010).

Påverkan på inflyttning
Arbetet med att skapa en kommungemensam Uthyrningspolicy 
som reglerar inkomstkrav för inflyttare har varit en viktig metod 
för att nå ekonomisk balans i kommunen, exempelvis har kom-
munens utbetalning av försörjningsstöd minskat med 18 mkr, från 
år 2012 till år 2018. Den gemensamma policyn som inkluderar en 
majoritet av hyresbeståndet (75 procent), har möjliggjort samarbete 
mellan fastighetsägarna i Landskrona som tillsammans fördelar 
bostadssociala lägenheter, utspridda över staden. Det har inneburit 
gemensam kunskapsuppbyggnad och möjliggjort samarbete i an-
dra frågor när det har behövts, exempelvis C/O-adresser i samband 
med EBO (Eget boendet för flyktingar) som inträffade utan kom-
munens kännedom och medförde kostnader för kommunen.

Samtidigt kan uthyrningspolicyn försvåra för omflyttningar 
inom Landskrona stad då hushåll med försörjningsstöd som har 
behov av en annan typ av bostad kan ha svårt att byta bostad. 
Det kan exempelvis handla om förändrade familjeförhållanden 
vid skilsmässa eller vid trångboddhet. I de här fallen måste uthyr-
ningspolicyn i större omfattning flexibelt möta den egna befolk-
ningens behov och anpassas när det behövs. Vi vill också lyfta 
fram att om allt fler kommuner skapar uthyrningspolicys som 
reglerar inflyttningen och tillämpar oskäliga inkomstkrav kan 
det få negativa följder för de kommuner som saknar reglering och 
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samtidigt har en tillgänglig bostadsmarknad. Risken är då up-
penbar att den strukturella hemlösheten kan öka och människor 
utan försörjning och även låginkomsttagare får söka sig till plat-
ser där förutsättningarna kanske inte är de bästa för integration, 
exempelvis mindre avfolkningskommuner där etablering på 
arbetsmarknaden försvåras, alternativt att människor ändå väljer 
att vistas olovligt i storstäderna utan myndigheters kontroll och 
tecknar sig på adresser utanför den faktiska bostaden. 

Rapporten Uthyrningspolicy- jämförelse och diskussion av ut-
hyrningsregler i nio bostadsföretag med fördjupning för Landskrona 
Stad som publicerades år 2014 (se bilaga 2), visade på en flora av 
olikheter, framförallt vilka inkomster som bostadsföretag anser 
är inkomster eller inte. Barnbidrag till exempel är inte en in-
komst som man kan räkna in i familjens inkomster, enligt flera 
bostadsföretag. Intrycket av denna mångfald av inkomstslag som 
var tillåten i vissa bostadsföretag, men inte i andra indikerade 
att bostadsföretagen är okunniga när det gäller kommunala och 
statliga stöd. Detta kan avgöra att en barnfamilj kanske inte får 
en lägenhet fast deras inkomst räcker för att betala hyran och 
övriga utgifter. Man kan se på detta fenomen som okunnighet 
hos fastighetsägare eller att man inte vill ha hyresgäster med vissa 
typer av bidrag och stöd, exempelvis barnbidrag. En mer fördel-
aktig definition för fastighetsägarna att använda är begreppet 
disponibel inkomst som är den del av en persons eller ett hushålls 
inkomst som kan användas till konsumtion och sparande. Den 
beräknas som summan av inkomster och transfereringar (exem-
pelvis barn- och bostadsbidrag och försörjningsstöd) minus slut-
lig skatt (Se ekonomifakta, 2019).

Den stora frågan är när Landskrona ska förändra uthyrnings-
policyn. Vilka mål ska uppfyllas innan policyn ändras? I Stock-
holm har de kommunala bostadsföretagen en uthyrningspolicy 
som är Kronofogdens normalbelopp som inkomstkrav medan 
privata fastighetsägare kräver 3–4 gånger inkomsten för att vil-
ja hyra ut en bostad. Vi kan konstatera att det inte finns något 
forskningsstöd som påvisar något samband med att tillämpa höga 
inkomstkrav vid uthyrning, i syfte att minska risken för framtida 
problem för fastighetsägaren, exempelvis att drabbas av störning-
ar och obetalda hyror. Olika uthyrningspolicys i en kommun 
som exemplet Stockholm skapar segregation. När ska fastighets-

ägarna i en kommun samarbeta när det gäller frågor som berör 
uthyrningspolicy och inkludera alla människor? Det finns en 
uppenbar risk att kommunerna fortsätter tävla med varandra om 
att inte ta bostadssocialt ansvar och försöker överföra kostnader 
på någon annan kommun (se bilaga 2 och 3). Därför krävs sam-
arbete mellan kommunerna i en region. Samtidigt är det viktigt 
att beakta vad kommunerna klarar av för att vända utvecklingen 
och bryta en lokal negativ social spiral och osund ekonomi. Ska 
utvecklingen i Centrum-Öster fortsätta krävs uthållighet, men 
också att metoden anpassas. Det är därför strategiskt viktigt att 
balansera beslut, utifrån utvecklingen i de två stadsdelarna med 
hänsyn till utvecklingen i andra delar av Landskrona stad.

Vi ser fastighetsföretagens svar i vår intervjuundersökning som 
bevis på att andra kommuner och etableringslotsar sökt bostads-
lösningar i Landskrona åt försörjningsstödstagare och flyktingar. 
Kanske är tillvägagångssättet inte unikt för regionen eller för 
Landskrona? Problematiken handlar i första hand om att kontak-
ten sker direkt med bostadsföretagen, utan att kommunen har 
vetskap om placeringen. Det försvårar planering av resurser och 
insatser på längre sikt. Svårigheten som många fastighetsägare 
vittnar om är att en stor andel människor som söker lägenheter 
saknar möjlighet att bli tilldelade någon på grund av att de inte 
uppfyller grundkraven. Orsaken kan också vara att man saknar 
referenser eller språk att göra sig förstådd, vilket vittnar om en 
havererad bostads-och integrationspolitik. Det är uppenbart att 
stora grupper riskerar att hamna i dåliga och osäkra bostadsfor-
mer och kommunerna klarar inte av att hantera denna situation. 
Sedan år 2016 finns en ny bosättningslag som reglerar fördelningen 
av flyktingar i olika kommuner, vilket varit en viktig förändring 
(Lag 2016:38 – Om mottagande av vissa nyanlända invandrare för 
bosättning). Dessutom planeras en ny lag år 2020 som innebär att 
asylsökande som bosätter sig i vissa områden med socioekonomiska 
utmaningar, ska som huvudregel inte ha rätt till dagersättning eller 
särskilt bidrag, enligt regeringsförslaget. Detta kan också ge bra 
effekt för arbetet mot segregation, men kräver nära samarbete mel-
lan fastighetsägare för att uppmärksamma sådana fenomen, vilket 
Landskrona har. Annars finns risk att denna lag kommer att ytter-
ligare öka problemen med svart handel med adresser, ett problem 
som ökat under många år och som samhället behöver ta tag i. 
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Oseriösa Fastighetsägare
Det är viktigt att påpeka att det är av största betydelse att majo-
riteten av fastighetsägarna engageras med ett långsiktigt intresse 
och bjuds in till framtida dialoger samt inkluderas i framtida sats-
ningar. Idag är många fastighetsägare med litet bestånd utanför 
samarbete och deras fastighetsbestånd motsvarar 25 procent av 
hyreslägenheterna i Landskrona. Antagligen hade flera av dessa 
företag behövt stöd i sitt arbete via branschnätverk. LSAB skulle 
kunna skapa förutsättningar för sådant samarbete och utveckla 
sin dialog. Nya dialoginitiativ med fastighetsägare har tagits av 
LSAB under år 2018, men det är för tidigt att avgöra vilka resultat 
som uppnåtts. Introduktionen till professionell fastighetsförvalt-
ning som LSAB tagit fram och delat ut till fastighetsägare var 
också ett bra initiativ. Dock fokuserade den i första hand på an-
svarsfrågor, egenkontroll och tekniskt fastighetsarbete. Introduk-
tionen saknade exempelvis sociala perspektiv och hur man kan 
arbeta för att utveckla positiva grannskapseffekter som i forsk-
ning visat sig vara viktigt (Lilja och Pemer, 2010). Kortsiktiga 
strategier med fokus på transaktion eller avsaknad av underhåll-
sinsatser har i flera tidigare fall när fastigheter bytt ägare visat sig 
få förödande konsekvens för hyresgäster och områdesutveckling 
(Blomé, 2011; Blomé och Lind, 2012).

Det är ganska tydligt från resultatet av vår intervjuunder-
sökning att vissa fastighetsägare inte ser några brister i det egna 
beståndet, samtidigt som den allmänna uppfattningen är att fast-
ighetsbeståndet i Centrum-Öster har varit och fortfarande i delar 
är ”slitet” och i behov av underhåll. Det är helt avgörande att 
Landskronas fastighetsägare förstår sin viktiga roll och vad det 
innebär att vara en positiv medspelare i utvecklingen av staden. 
Dialogen mellan LSAB, fastighetsägare och handeln har funnits, 
men den kan förbättras så att fler blir och känner sig inkluderade 
i planerna. Vi förstår att LSAB och många fastighetsägare kan 
sakna kapacitet och resurser att genomföra dialoger. Mindre un-
dersökningar kan ske med hjälp av hembesök och uppföljnings-
samtal och vid några tillfällen per år mer samlat för att berätta 
om pågående utveckling. Att visa intresse för boende och aktörers 
synpunkter kan skapa positiva sammanhang som stärker relatio-
ner och ger kunskap som företagen har nytta av både i den dagli-
ga och den framtida verksamheten.

En viktig framgång har varit att LSAB tog initiativ och sam-
lade myndigheternas kontrollutövning i en samordningsgrupp, 
vilket skapade förutsättningar för proaktivt arbete och effektiv 
hantering av de oseriösa fastighetsägarna. De pilotfall som ge-
mensamt drivits har fått en symbolisk betydelse. Strategiska 
objekt som LSAB identifierade och utvecklade blev också viktiga 
handlingar för att inspirera, stävja och försvåra för de mindre 
seriösa aktörerna. Det kollektiva trycket från fastighetsutveck-
larna påverkade mindre nogräknade fastighetsägare att agera och 
påbörja underhållsinsatser samt i några fall sälja. Det pågående 
arbetet med Trygghetscertifiering av fastigheter kan på sikt bidra 
till ökad trygghet i Centrum-Öster. I fastigheter där certifiering-
ar har genomförts har både trygghet- och boendenöjdhet stigit. 
Polisens trygghetsmätning visar på en ökad trygghet i Landskro-
na och i Centrum-Öster, men det krävs fler initiativ för att stärka 
den kollektiva styrkan i stadsdelarna. Antagligen krävs mycket 
mer socialt arbete och fokus på möten mellan människor för att 
stärka tryggheten samt att barn- och unga inkluderas i stadsut-
vecklingen. Å andra sidan kan det framhållas att tryggheten i 
Sverige generellt och i grannkommuner, exempelvis Lund,  
Helsingborg och Malmö utvecklats sämre än i Landskrona. 

Balans mellan upplåtelseformer
I en situation med låga fastighetsvärden, stora renoveringsbehov 
och låga byggnadsantikvariska värden eller i samband med va-
kanser och begränsad efterfrågan kan rivning bli ett alternativ. 
Inte minst för att skapa förutsättning för nyproduktion, variation 
och utveckling i innerstaden. Byggrätter i centrala lägen kan bli 
mycket attraktiva och efterhand möjliggöra fler satsningar på ex-
empelvis ägande- och bostadsrätter samt nyinvesteringar på såväl 
fastighetsmark som kommunal mark i linje med målbilden. Ett 
annat sätt kan vara att bygga på några våningar, givet att det är 
tekniskt genomförbart. Oavsett tillvägagångssätt kräver rivningar 
en ansvarsfull dialog och beslut som inkluderar de boende med 
plan för hur ersättningsboende kan erbjudas i närområdet eller 
inom kommunen. Vår rekommendation är att LSAB fortsätter 
sträva efter balans mellan upplåtelseformer i Centrum-Öster, 
med tillägget att även Landskronas övriga stadsdelar inkluderas 
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i denna målsättning, exempelvis Norra Borstahusen där vi note-
rat att för få hyresrätter planeras. Målet bör också kompletteras 
med en strategi som omfattar variation i såväl boendekostnader 
som storlek på boendet och som inkluderar hela befolkningens 
behov. Särskilt i efterkrigstidens planerade bostadsbebyggelse 
separerades upplåtelseformerna i egna kluster, vilket gör att soci-
ala skillnader kan variera stort inom ett och samma område med 
små avstånd. Centrum-Öster är i motsats till efterkrigstidens 
bostadsområden planerad som en kvartersstad med rötter i sekel-
skiftet då det behövdes arbetarbostäder till industrierna. På sikt 
underlättar det antagligen målet att nå en jämnare fördelning 
mellan upplåtelseformerna då utveckling kan ske över tid, ge-
nom avgränsade projekt i enskilda fastigheter. Svårigheten ligger 
snarare i att koordinera många fastighetsägare med olika am-
bitionsnivå och målsättning. Ombildningen av den nedgångna 
hyresfastigheten Karl XV, från sekelskiftet, till bostadsrätt blev 
framgångsrik och fick stort symboliskt värde, men krävde både 
tömda lägenheter för att möjliggöra renovering och omfattande 
upprustning för att skapa tillräcklig attraktivitet. Nu planeras fler 
ombildningar, men processen är både utdragen och komplicerad. 
Samtidigt kan en utdragen process vara ett framgångsrecept. Det 
är viktigt att påpeka att en okontrollerad omvandling, rivning, 
ombyggnad och renovering av hyresfastigheter kan medföra risk 
att en betydande del av billiga bostäder försvinner. Det är också 
viktigt att boende involveras och känner sig delaktiga i de framti-
da planerna samt att boendekarriär kan möjliggöras. 

LSAB har i några fall både satsat på att renovera, riva och om-
bilda, exempelvis kvarteret Neptun och Kronan 1–5, fastigheten 
Karl XV, fastigheten Delfinen och fastigheten Weibullsholm. 
Dessa initiativ har varit symboliskt viktiga och resultaten har 
bidragit till utveckling och att fastighetsmarknaden stabiliserats 
med ökat intresse för nyinvesteringar. Hyrorna har ökat från en 
låg nivå, men inte på något sätt till en orimlig nivå. Dessutom 
har myndigheterna agerat samordnat i fall när standarden inte 
motsvarat grundläggande lagkrav. Vår uppfattning är att Lands-
krona har tagit tag i de viktiga parametrarna i staden, men ska 
balans mellan upplåtelseformerna uppnås är det lång väg kvar. 
Det är viktigt att fortsätta blanda upplåtelseformer över hela sta-
den och i samma kvarter. 

Tillföra nya verksamheter
Ambitionen att tillföra verksamheter kan motiveras med stöd 
av forskarna Glaeser och Florida som i sina studier visat att 
människor vill bo och verka på en plats som anses vara attraktiv 
och vacker, erbjuda trygghet, gröna kvaliteter samt närhet till hav 
och service (Florida, 2018; Glaeser, 2012). Landskronas beslutsfat-
tare har inspirerats av denna möjlighet som för Landskronas del 
kan betyda framtida tillväxtpotential. Helhetssyn krävs för att 
fortsätta utveckla attraktivitet i den täta och funktionsblandade 
staden. Inte minst för att kunna möta de målkonflikter som ofta 
uppstår när staden blir tätare och i samband med att verksam-
heter blandas med bostäder samt i samband med utveckling av 
enskilda fastigheter. Vår uppfattning är att många fastighets- 
ägare och handel varit väl informerade och delaktiga i processen 
samt bjudits in till dialogmöten. Ett viktigt medskick är att låta 
boende få ta större plats i framtida dialoger för att säkra deras 
kunskaper, att denna grupp blir i högre grad representativ och att 
människor känner sig delaktiga samt förstår utvecklingen.

Strategin har varit framgångsrik och bidragit stort till utveck-
ling i Centrum-Öster. Inte minst vittnar etablering av ny handel 
och nya verksamheter med ett lokalt växande näringsliv att det 
blivit intressant att besöka och investera i Landskrona. Ut- och 
inpendling till staden har också ökat betydligt. Ny handel och 
service stärker Landskrona som destination och lockar besökare 
till innerstaden. Att fortsätta driva på stadsutvecklingen och 
sträva efter en befolkningstillväxt på cirka 1,5 procent, genom 
nybyggnation och stadsmiljöprojekt som tillför attraktivitet till 
staden, skapas också förutsättningar för en starkare samhällseko-
nomi som är avgörande för Landskronas långsiktiga utveckling.  

Motverka segregation
För att uppnå en socialt hållbar utveckling och integration i en 
stadsdel eller i en stad kan en balanserad gentrifiering vara nöd-
vändig under en period.  Landskrona stad och särskilt stadsdel- 
arna Centrum-Öster har varit starkt segregerade när det gäller 
inkomster och födelseland sedan början av 2000-talet och troli-
gen även sedan i början av 1980-talet då staden tog emot ett stort 
antal flyktingar (se avsnitt 1.4 sid. 9). Ett sätt att angripa denna 
segregation är att införa en uthyrningspolicy med krav på en viss 
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inkomst för att få ett kontrakt på en hyresbostad. Det har man 
gjort i Landskrona och många fastighetsägare har anslutit sig till 
uthyrningspolicyn, både privata fastighetsägare och kommunens 
bostadsföretag AB Landskronahem. Med en hög anslutning kan 
man genom uthyrningspolicyn påverka inkomstsegregationen, 
men det krävs även insatser på utbildnings- och arbetsmarknads-
området och det pågår.  

Det är självklart viktigt att balansera behoven och att Lands-
krona tar ett stort ansvar för den egna befolkningens behov. När 
Landskrona har uppnått en jämn och positiv ekonomisk utveck-
ling finns möjlighet att ta ett större socialt ansvar för regionala 
och nationella behov. Med utgångspunkt i Landskronas problem-
bild med en lång tid av svag ekonomisk utveckling, kommunalt 
beroende av skatteutjämningssystemet och en stor okontrollerad 
inflyttning av bidragsberoende individer samt flyktingar är det 
svårt att kritisera kommunens val av strategi. Samtidigt som 
kommunens roll i att ta initiativ och fungera som pådrivande 
kraft i stadsutvecklingen är avgörande i den lokala kontexten har 
också staten och regionen viktiga stödjande roller för hur väl-
färdssamhället ska kunna utvecklas och för att motverka segrega-
tion och social utsatthet.

I boken Hela staden- Social hållbarhet eller desintegration? (Sa-
lonen,T. ed, 2011) skrev man att Landskrona kan beskrivas genom 
ordet desintegration, ”att staden inte längre håller samman som 
social och funktionell enhet”. Andra forskare påpekar kritiskt att 
LSAB:s arbete är en del av en målmedveten gentrifieringspolitik 
och att nya arbetstillfällen är tänkt att skapas genom inflyttare 
med hög utbildning (Baeten och Listerborn, 2016).

Men ska gentrifiering alltid ses som något negativt? Hur ska 
exempelvis en kommun locka till sig investeringar om inte fastig-
hetsvärden får tillåtas att växa? Filtrering som bostadsområdena 
Centrum-Öster drabbats av under lång tid, kräver utveckling och 
gentrifiering är en metod att skapa nya värden som medför ut-
veckling. Vi menar att man kan använda möjligheten balanserad 
gentrifiering som innebär en socialt ansvarsfull process med mål att 
skapa alternativ för hela befolkningen, i hela staden (se vår defini-
tion). Det kan vara viktigt att sträva efter att jämna ut förhållande-
na något, genom att stadens miljöer och planer erbjuder variation 
samt kompletteras med sådant som saknas. Att skapa absolut lika 

förhållanden i olika stadsdelar är kanske en utopi, då olika lägen 
kräver platsspecifik hänsyn för att kunna stärka den individuella 
stadskaraktären och unika miljön. Vissa lägen kommer alltid att 
vara mer eftertraktade, vilket driver upp värdet på marken och  
priset på fastigheterna. Nyproducerade hyresrätter är också van-
ligtvis dyrare än befintliga hyresbestånd, vilket innebär att nya 
områden ofta blir dyrare än gamla. Frågan som bör ställas är om 
kommunerna är intresserade av att skapa större mångfald i olika 
delar av staden och exempelvis i Landskronas fall tillåta att mark-
priser underordnas en varierad struktur och innehåll?

Sverige har en stark lagstiftning som skyddar hyresgäster från 
orimliga hyreshöjningar, renoveringar och ombildningar och det 
krävs majoritetsbeslut för bostadsrättsombildningar och indivi-
duella godkännande vid renoveringar som innebär standardhöj-
ningar och högre hyra. Får en hyresgäst flytta ut vid renovering 
är fastighetsägaren också skyldig att ersätta med en jämförbar 
bostad. Det fungerar i de flesta fall och i de fallen där det brister, 
vilket ofta hänger ihop med osäkra kontraktsförhållanden och 
olovlig uthyrning, måste myndigheterna agera samordnat och 
hjälpa människor (se bilaga 3). Vår uppfattning är att Landskro-
na har behövt ta tillbaka kontrollen över utvecklingen i Cen-
trum-Öster och i kommunen i sin helhet. 

Självklart måste det påtalas att det är tämligen avgörande för 
Landskrona kommun och LSAB att det satsas tillräckliga resur-
ser på integration och socialt arbete som en del av stadsutveck-
lingen, i samarbete med boende och ideell sektor. Vi uppfattar att 
det hittills inte varit fokus på sådant samarbete hittills. Särskilt i 
ljuset av att Arbetsförmedlingen år 2019 beslutat att lägga ner sin 
verksamhet i Landskrona kan ett vakuum uppstå i svensk lokal 
arbetsmarknadspolitik och då måste kommunen ännu tydligare 
stiga fram på detta område. Som tidigare nämnts i boken har 
kommunen varit framgångsrik i sin ”Landskronamodell” och 
många Landskronabor har efter avslutad åtgärd nått egen försörj-
ning. En modell som är värd att sprida nationellt till andra kom-
muner och kanske också kan skalas upp ytterligare i Landskrona? 
Skolresultaten är inte i linje med kommunens ambition och det 
behövs djupare analys för att avgöra vad som kan och bör göras. 
Skolan är kanske den viktigaste kommunala verksamheten att 
satsa extra resurser på för att möjliggöra utveckling för hela be-
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folkningen och för att bli en attraktivare inflyttningskommun för 
gruppen barnfamiljer samt för att kunna växa ekonomiskt håll-
bart som stad. Att barn och unga är trygga i sin uppväxt och har 
framgång i skolan är antagligen den viktigaste brottsförebyggan-
de åtgärden –inte minst för att bryta segregationen på längre sikt. 

Fenomenet ”social dumpning”, vilket betyder att kommuner 
skickar sina bostadssökande med inga eller låga inkomster till 
andra kommuner som har lediga bostäder måste brytas. Dessa 
kommuner som i början kanske tycker att det är bra med hyres-
inkomster, får efterhand en stor ekonomisk börda av försörjnings-
stöd och annat ekonomiskt stöd. Detta är precis vad som inträffat 
i Landskrona sedan 1970-talet och framåt. Det som behövs nu är 
en massiv ”smart” investering i att skapa nya arbeten och/eller nya 
sätt att arbeta i samverkan.

Hur ska målen för en hållbar social utveckling och integrerad 
stad formuleras och kvantifieras framöver?  Om det är målen 
för staden? För att uppnå integration behövs mål och handling 
som leder dit. Landskrona är på gång nu. Är integration målet? 
Ett sådant mål är möjligt. En nyckel för LSAB är de boende och 
Landskronaborna, de behövs i en stadsutveckling och tiden är 
nu. Viktiga frågor behöver besvaras och mål sättas upp för att 
skapa en tydligare bild om av vad som ska uppnås i nästa steg. 
Vår rekommendation är att målet ska vara integration.

Slutsatser
Under åren 2007–2012 arbetade Landskrona kommun med att ta 
fram ett kunskapsunderlag för kommande arbete med struktur 
och utveckling i staden. Kunskapsunderlaget: ”Landskronas väg-
val- Centrum/Öster” (Stadsledningskontoret, 2012-08-23) blev 
styrdokument för kommunens arbete i innerstaden. Ett av beslut- 
en den 23 augusti år 2012 var att man skulle bilda ett gemensamt 
ägt utvecklingsbolag: Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB), 
med staden och fem privata fastighetsbolag.

År 2018 har de privata fastighetsägarna i Landskrona Stads-
utveckling AB ökat till sju bolag: Brinova Landskrona Holding 
AB, Heimstaden AB, HSB Landskrona Ekonomisk förening, 
Lindström Fastigheter AB, Paulsson Fastigheter Öresund AB, Ste-
na Fastigheter AB och Svenska Hus i Skåne AB. Även kommunens 
bostadsbolag AB Landskronahem har ägarandelar i LSAB och  
huvuddelägare är Landskrona stad, via Landskrona stadshus AB. 

Slutsatser gällande de fem målen: 

1)  Uthyrningspolicyn i Landskrona har 23 anslutna fastighetsäga-
re, vilket omfattar cirka 75 procent av hyresbostäderna i Lands-
krona. Uthyrningspolicyn har bidragit till att kommunens 
försörjningsstöd minskat kraftigt under åren, 2012–2018, från 
82 mkr till 64 mkr. Samtidigt är det osäkert hur betydande Ut-
hyrningspolicyns effekter varit och på vilket sätt inflyttningen 
i de 25 procent av hyresbeståndet som inte varit anslutna på-
verkar. Andra orsaker som också haft påverkan på de positiva 
resultaten är en stark konjunktur, nytt arbetssätt hos Individ- 
och Familjeförvaltningen samt ”Landskronamodellen” som är 
kommunens framgångsrika satsning på enkla jobb.

2) Myndighetssamverkan, trygghetscertifiering, underhållsinsatser 
och utveckling av strategiska fastighetsobjekt samt utveckling av 
allmänna miljöer har gett goda resultat mot oseriöst fastighets-
ägande som till exempel minskning av missförhållanden i fast-
ighetsbeståndet, ökad trygghet och en minskning av anmälda 
brott i Centrum-Öster. Följden har blivit att direktavkastningen 
på fastigheter har gått ned och hyrorna har ökat i Centrum- 
Öster. Men fortfarande finns mycket att åtgärda och det pågår. 
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3) Upplåtelseformerna i Centrum-Öster har inte märkbart för-
ändrats, stadsdelarna har fortfarande en hög majoritet av hy-
reslägenheter. Förändring är komplicerat och tar tid, men det 
pågår och ombildningsprojekt har genomförts. Nya detaljpla-
ner tas efterhand fram som både möjliggör nyproduktion och 
nytt innehåll i fastigheter när det behövs. 

4) När det gäller nya verksamheter har Landskrona stad och 
LSAB åstadkommit nya investeringar, ny handel och nya 
verksamheter har etablerats. Fler besöker och pendlar in och 
ut ur staden, vilket bidrar till en positiv utveckling för stadens 
tillväxt och attraktivitet. 

5) Segregation: andel förvärvsarbetande har ökat i Landskrona stad 
och i Centrum-Öster har andelen som är i arbete ökat mer än 
i hela kommunen. Andelen arbetslösa har sjunkit i staden och 
även i Centrum-Öster. Gymnasiebehörighet och högskole- 
behörighet har försämrats i Landskrona kommun och i Cen-
trum-Öster från år 2012 till år 2018. En svag positiv trend kan 
skönjas för år 2018 och detta år har också Landskrona börjat 
fokusera allt mer på skolan. Landskrona bör arbeta hårt för att 
ungdomarna ska höja sin behörighet till utbildning som på läng-
re sikt ger arbete. Ett förslag kan vara att fortsätta samarbetet 
med skolbarnen när det gäller förändringar i staden och med 
tanke på att barnkonventionen är svensk lag från och med års-
skiftet 2019/2020 blir det angeläget att värna om barnperspekti-
vet. SCB:s boendesegregationsindex har minskat i staden, vilket 
visar befolkningskoncentration. Detta kan vara en indikation 
på att Landskrona kommun genom samarbete i Uthyrnings-
gruppen med privata fastighetsägare och AB Landskronahem 
fördelar de bostadssociala lägenheterna över hela kommunen. 
Samtidigt har den socioekonomiska hushållssammansättningen 
under våra följeforskningsår inte nämnvärt förändrats i Cen-
trum-Öster och övriga stadsdelar i Landskrona. Andelen lågin-
komsttagare är ganska jämnt fördelad mellan det kommunala 
och det privata hyresbostadsbeståndet.

Slutsatserna ovan visar att Landskrona stad med sitt bolag LSAB 
i stort är på rätt väg. Genom valet att starta LSAB har man ska-
pat en organisation som arbetar med samverkan och tar tag i 
problemen. De parametrar som LSAB arbetar med tar lång tid 
att vända, men flera mål är nu nåbara. Oerhört viktigt nu är att 
fortsätta arbetet med oförändrad intensitet. Att bilda LSAB har 
möjliggjort att hela staden är med i det gemensamma arbetet: 
kommunen, fastighetsägare, verksamhetsägare, myndigheter och 
invånare. LSAB har påbörjat en strukturell resa som måste fort-
sätta under många år framöver och nu är det hög tid för staden 
att tillsammans med invånarna formulera målen. 

Det bör uppmärksammas att ständigt återkommande led-
ningsförändringar, som drabbat LSAB sedan år 2017 då Vd:n 
sedan år 2013 lämnade uppdraget för att bli Landskronas stads-
direktör, är problematiska och riskerar att på sikt påverka resul-
taten negativt. Det krävs långsiktighet i arbetet tillsammans med 
etablerade relationer med nyckelaktörer för att kunna kraftsamla, 
agera proaktivt och bidra till utveckling.

Sedan år 2012 har Landskrona stad, med sitt bolag LSAB, 
arbetat med en omfattande samverkan och åstadkommit början 
till gentrifiering. Stadsutvecklingen har ekonomiskt bidragit till 
att utveckla Landskrona och de filtrerade och segregerade stads-
delarna Centrum-Öster och som nu börjat visa resultat jämfört 
med den situation som rådde år 2011 och som då kallades för 
desintegration (Salonen, T. eds, 2011). Nu pågår utveckling, 
men vilket mål vill man sikta mot? Ska det bara flytta in indivi-
der med en inkomst som är tre gånger hyreskostnaden? Eller vill 
man ha en blandad stad, som åstadkommer en mer integrerad 
stad, med verktyget “balanserad” gentrifiering i samtliga stads-
delar, alltså en blandning av inkomster, befolkning och åldrar? 
Landskrona kan bli en blandad stad och ett föredöme för andra 
städer, men för att komma dit krävs uthållighet och mått på 
de fem prioriterade målen. Framöver kan det urbana utveck-
lingsarbetet genom LSAB och Landskrona kommun behöva 
fokusera på att engagera fler fastighetsägare med litet fastighets-
bestånd, mobilisera boende och den ideella sektorn, fokusera på 
skolan och utöka de sociala insatserna mot barn- och unga samt 
fortsätta med särskilda satsningar på strategiska fastighets- 
utvecklingsprojekt. 
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Avslutningsvis är det också viktigt att framhålla statens roll att 
motverka segregation och social utsatthet, exempelvis genom en 
reglerad och hållbar immigration för att möjliggöra integration 
samt genom att öka insatserna på utbildnings- och arbetsmark-
nadsområdet i Landskrona, såväl som i andra kommuner. 

Våra policyrekommendationer avseende integrationsarbete

Statlig nivå
Utred reglering som i praktiken medför en hållbarare immigra-
tion över tid och som möjliggör integration samt baseras på kun-
skaper om de senaste fyra decenniernas flyktingmottagande. Inte 
minst kunskap om vad samhället (lokalt) kan klara av att integre-
ra med övervägande positiva effekter på både kort och lång sikt.

Kompensera regioner och kommuner för deras ”samtliga” mer-
kostnader som flyktingmottagande över tid medför, exempelvis 
kostnader för språk- och utbildningsinsatser, försörjningsstöd, 
bostadssociala insatser, sjukvård, hälsa, vård och omsorg.

Tydliggör och öka ansvaret för lokala utbildnings- och 
arbetsmarknadsinsatser för att möta behov hos både offentliga 
verksamheter och näringlivet. Ge också kommunerna bättre för-
utsättning att skapa en likvärdig skola med goda resultat i Sveri-
ges samtliga kommuner. 

Utred behov av lagstiftning som reglerar ”ekonomisk diskrimi-
nering” och en möjlig åttonde diskrimineringsgrund i nuvarande 
diskrimineringslagstiftning som idag består av sju (Kön, Köns- 
överskridande identitet eller uttryck, Etnisk tillhörighet, Religi-
on eller annan trosuppfattning, Funktionsnedsättning, Sexuell 
läggning, Ålder). Utredningen bör även omfatta en översyn om 
möjligheten att använda den nya lagen (2018:1197) om Förenta 
nationernas konvention om barnets rättigheter som trädde i kraft 
den 1 januari år 2020 när det gäller ”ekonomisk diskriminering”. 
Diskrimineringsgrunderna finns i artikel 2, punkt 1 i lagen och 
har flera ord som handlar om ekonomi, exempelvis ”sociala ur-
sprung”, ”egendom” samt ”börd eller ställning i övrigt”.

Utred behov av lagstiftning i samband med renoverings- och 
ombyggnadsprojekt som innebär att hyrespåslag ska fasas in över 
flera år vid kvarboende. 

Organisera ett nationellt kunskapscentrum med nationella di-

rektiv som hjälper regioner  och kommuner i deras integrations-
arbete samt följer upp effekter av lokala insatser som möjliggör 
jämförelser. 

Regional nivå
Regionen bör ta större ansvar för kommunernas samverkan när det 
gäller fördelning och ansvar för att hantera akuta- och långsiktiga 
bostadssociala behov i syfte att understödja integrationen samt 
motverka kommuners ”Svartepetterspel” eller ”social dumpning”.

Kommunal nivå
Fördela bostadssociala hushåll över hela kommunen i nära samver-
kan med ”alla” fastighetsägare och tillämpa en restriktivare håll-
ning med att hänvisa sådana hushåll till socialt utsatta stadsdelar.

Utvecklad dialog och samverkan i stadsutvecklingen krävs. 
Se möjlighet med att kommunens verksamheter, myndigheter, 
privata- och offentliga aktörer samt invånare blir överens om ut-
vecklingen långsiktigt och agerar tillsammans i processen.

All stadsplanering och markpolitik bör sträva efter att bygga 
omväxlande och attraktiva stadsmiljöer som möjliggör strukturell 
utveckling. Det ska finnas olika prisnivåer, en differentierad hyres-
sättningsmodell och bostadskoncept samt upplåtelseformer som 
tillgodoser befolkningens behov i hela staden. Stadsplaner som idag 
utgör hinder för integration ska förändras med hjälp av innovation 
i stadsbyggnadsprocessen. Markpriser bör underordnas mål om en 
varierad struktur och innehåll i planer. Tomträtt kan exempelvis 
vara ett alternativ för att möjliggöra rabatter på marken, vilket ge-
nererar hyra tillbaks till staden. Helhetssyn, variation, kopplingar, 
identitet, inflytande, öppenhet och samverkan är viktiga områden 
för att motverka segregation och främja integration.

Prioriterade budgetmedel till tidiga insatser inom skola och 
fritid för gruppen barn och unga är helt avgörande för att långsik-
tigt bryta segregationen. Trygg uppväxt och fullständiga betyg är 
den bästa brottsförebyggande insatsen. 

Det krävs uthållighet i stadsutvecklingen för att lyckas med 
integrationsarbetet. Att integrera segregerade stadsdelar kräver 
prioriterade insatser över tid, vilket också fordrar breda politiska 
samarbeten och engagerat ledarskap i kommunen. 
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Bilaga 1: Intervjuer med   
fastighetsägare

Inledning
Under hösten 2014 genomfördes vår intervjuundersökning med 
fastighetsägare i Landskrona. Den primära målgruppen var 
företagens verkställande direktörer eller annan företagsrepresen-
tant i ledande befattning som representerade verksamheten. Det 
geografiska området i studien inkluderade fastighetsägare i hela 
Landskrona kommun. Vid månadsskiftet aug/sept. 2014 gjordes 
urvalet som vid tidpunkten bestod av 336 unika fastighetsföretag 
med flerbostadshus (taxeringkod 320 och 321), vilket omfattar det 
totala beståndet av flerbostadshus inom kommunen. Under två 
månader fick vi kontakt med 96 av totalt 336 ägare av flerbostads-
hus (se tabell 1).

Med undantag av HSB Landskrona som ingår i Landskrona 
Stadsutveckling AB (LSAB) och förvaltar både hyresrätter och 
bostadsrätter har vi valt att exkludera 95 bostadsrättsföreningar 
och koncentrera oss på ägare av hyresfastigheter, vilket omfattade 
totalt 241 ägare vid intervjutillfället. Vårt primära syfte var att 
lära oss mer om hur fastighetsägare resonerar om stadsutveck-
lingen och vilka strategier som tillämpas i Landskrona. Vi försök-
te få tag på samtliga fastighetsägare vid två tillfällen och av 241 
fastighetsägare fick vi tag på 96 företag (40 procent).

Intervjuundersökningen gjordes per telefon och samtliga inter-
vjuer spelades in. Frågorna ställdes som ”ja” och ”nej” frågor eller 
”vet ej” med möjlighet att utveckla svaren muntligen. Frågorna 
omfattade följande områden: företagen i studien, företagens syn 
på Landskrona, företagens val av strategier, företagens syn på 
boendet och kunden. Generellt var det svårt att få kontakt med 
fastighetsägarna på grund av att ledningsrepresentanterna inte 
svarade i telefon eller vid kontakter uppgav att de var upptagna.

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

centsatser som redovisas i tabellerna är ett samlat resultat av de 
företag vi intervjuat, vilket motsvarar 24 procent av Landskronas 
fastighetsägare som vid tidpunkten bestod av 241 fastighetsägare 
av totalt 336 fastighetsägare med flerbostadshus i Landskrona. Vi 
uppfattar att undersökningen ger en ganska representativ bild av 
hur fastighetsägare resonerar i olika frågor och hur de ser på Lands-
krona och LSAB:s arbete i stadsutvecklingen. Resultaten har också 
kommunicerats till LSAB som kunde bekräfta den samlade bilden.

Tabell 1: Fastighetsägare i urvalet

Bostadsföretag

Antal fastighetsägare med flerbostadshus  
i Landskrona 

336

Exkluderade Brf 95

Population av fastighetsägare i Landskrona 241                             

Antal fastighetsägare som intervjuades 57

Svarsfrekvens av totalt antal fastighetsägare 24 %

Företagen i studien
Landskronas fastighetsmarknad är allmänt känd för att bestå av 
många små privata fastighetsägare med hyresrätt som upplåtel-
seform. Av de 57 företag som intervjuades, ägde 42 av dessa (74 
procent) färre än 25 lägenheter. Skillnaden inom Landskronas  
lokalmarknad är ganska stor och de nordvästra stadsdelarna 
domineras av äganderätt jämfört med Centrum-Öster som har 
många hyresrätter. Skillnaden i fördelning mellan upplåtelsefor-
mer är stor mellan och inom olika delar av Landskrona kommun. 

Företagen i vår studie förvaltade tillsammans 7 684 lägenheter, 
vilket motsvarade drygt hälften av flerbostadshusbeståndet på 
cirka 15 000 lägenheter, inkluderat bostadsrätt och hyresrätt. Fö-
retagen uppgav att 120 lägenheter fanns lediga (vakant) för uthyr-
ning vid intervjutillfället, vilket ungefär motsvarar en procent av 
beståndet. Majoriteten av respondenterna förvaltade även lokal- 
ytor motsvarande cirka 52 000 kvm LOA och 11 procent av dessa 
lokaler var vid intervjutillfället vakanta.  
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Företagens syn på Landskrona och LSAB
Av 57 företag ägde 39 av dessa (68 procent) enbart fastigheter lo-
kalt inom Landskrona kommun. De resterande 18 företagen (32 
procent) berättade att de även ägde fastigheter utanför kommun-
gränsen och i några fall utomlands. Flertalet av de lokala företagens 
ledningsrepresentanter uppgav att de var bosatta i Landskrona eller 
inom regionen. 31 av företagen (54 procent) såg inga möjligheter att 
utveckla fastighetsbeståndet. Vår tolkning är att många företag är 
relativt små och saknade ekonomiska medel att expandera. Flera 
fastighetsägare hade relativt få omflyttningar och menade att hy-
resgästerna sällan efterfrågade renoveringar på grund av att de sak-
nade ekonomisk möjlighet eller vilja att betala för ökad standard.

På frågan om företagen ansåg att LSAB gör tillräckligt i arbetet 
med att utveckla staden är det ganska stor skillnad på hur de större 
företagen med fler än 25 bostäder svarade jämfört med de mindre 
företagen, med färre än 25 bostäder, som inte visste särskilt mycket 
om vad LSAB gör. Exempelvis svarade 31 företag (54 procent) ”vet 
ej” på frågan om LSAB gör tillräckligt. Vår tolkning är att många 
företag fortfarande inte känner till hur Landskrona kommun arbe-
tar och LSAB:s syfte och mål.  Även om företag uppgav att de var 
väldigt positiva till LSAB så framkom också kritik mot den poli-
tiska ledningen och Landskrona kommuns bristfälliga dialog med 
fastighetsägarna. Vissa av företagen upplevde att en liten krets av 
fastighetsägare som var anslutna till LSAB fick större möjligheter 
att köpa mark av staden eller andra fördelar, såsom snabbare hante-
ring av bygglov och allmänna tillstånd. Ett företag berättade att de 
saknade mindre, privata fastighetsägare i ägarskapet och kritiken 
handlade bland annat om att vissa uppfattade att LSAB arbetade 
för brett och ofokuserat på det primära uppdraget att utveckla 
Centrum-Öster, vilket framkommer i följande två citat:

”Det är mycket märkligt att det bara är de stora fastighetsägar-
na som har andelar i bolaget. Varför har inte vi andra lokala blivit 
erbjudna att köpa andelar? Vi småföretagare borde bli inbjudna 
på samma sätt som de större då vi har många bra åsikter och  
lokalkännedom” (Fastighetsägare, Landskrona).

”LSAB har svävat ut för mycket och sysslar med för många 
grejer samtidigt. Det känns flummigt och ostrukturerat och om-
vandlingen av Öster verkar inte ha samma prioritet längre”  
(Fastighetsägare, Landskrona).

På frågan om fastighetsägarna saknade något som skulle kun-
na få dem att kunna utveckla sitt fastighetsbestånd svarade 46 
av respondenterna (86 procent) ”Nej/Vet ej”. Vi tolkar företagens 
svar som att många fastighetsägare inte ser någon tydlig vision 
för Landskrona och hur det påverkar deras egna företagsmål och 
roll som samhällsbyggare. Vår uppfattning är också att många 
små fastighetsägare inte är speciellt medvetna om vad de kan bi-
dra med och hur det kan påverka staden. 

Några av de större företagen pekade på flera viktiga områden 
där det behövs förändringar. Tillexempel ansågs fastighetsunder- 
hållet i flerbostadsbeståndet vara generellt eftersatt i Cen-
trum-Öster. Flera fastighetsägare ansåg att Landskrona kommun 
måste förbättra kommunikationen till centralorterna i regionen, 
genom exempelvis utvecklad regiontrafik med fler och tätare 
tågavgångar. Kommunikationen söderut och till och från Köpen-
hamn sågs som viktigaste prioritet.  Renhållningsfrågor och ökad 
attraktivitet i utemiljöer, framhölls som viktigt, men uppfattades 
samtidigt ha förbättrats under senare år. Skolor och etablerings-
möjligheter för företag var andra särskilt betydelsefulla områden 
som lyftes fram av fastighetsägarna. 

Flera av företagen påpekade betydelsen av långsiktiga samarbe-
ten mellan partierna och stabila lokalpolitiska överenskommelser. 
Att kriminaliteten minskat var  särskilt uppskattat. 25 av företa-
gen (44 procent) upplevde att skadegörelsen inte minskat under 
det senaste året, vilket avsåg 2013 och delar av 2014 (se tabell 2). 
Flera fastighetsägare ansåg att otryggheten uppfattades vara ett 
växande problem i Landskrona. Den vanligaste skadegörelsen be-
dömdes vara inbrott i källare, sönderslagna lägenheter och kros-
sade fönsterrutor. Andra, men mindre förekommande problem 
beskrevs vara klotter, brandskador och problem med obetalda 
hyror, vilket berättas om i följande citat:

”Vi har haft mycket problem med inbrott, skadegörelse, brän-
der och sönderslagna lägenheter. Jag ser inte samma toppar som 
under tidigare år. Kanske är vi inne i en positiv trend och föränd-
ring är på gång? Blir det mycket skadegörelse kan man inte alltid 
åtgärda skadan då risken finns att det förstörs igen. Självrisken är 
dyr vid mindre skador och täcker enbart större katastrofer, vilket 
betyder att man som fastighetsägare eller verksamhetsägare ofta 
får ta hela kostnaden. Vissa hyresgäster struntar i att betala hyran 



92  Bilaga 1 Bilaga 1  93

och det är en lång och krånglig process att vräka” (Fastighets- 
ägare, Landskrona).

Tabell 2: Företagens syn på Landskrona och LSAB

Antal sva-
rande

Ja-
svar

Nej-
svar

Vet ej-
svar

Äger företaget fastigheter på andra 
lokalmarknader utanför Landskrona 
(ja/nej)?

57 18 39 0

Ser företaget möjligheter att utveckla 
det egna fastighetsbeståndet i Lands-
krona (ja/nej)?

57 24 31 2

Tycker företaget att Landskrona 
Stadsutveckling AB gör tillräckligt i 
arbetet med att utveckla staden  
(ja/nej)?

57 19 7 31

Saknar företaget något i Landskrona 
som skulle kunna öka intresset för 
Fastighetsutveckling (ja/nej)?

57 11 17 29

Har företaget haft problem med 
skadegörelse i det egna fastighetsbe-
ståndet under det senaste året  
(ja/nej)?

57 25 32 0

Företagens strategier 
Av 57 företag svarade 42 (74 procent) att man inte har någon typ 
av socialt engagemang i Landskrona. Det är en ganska hög siffra 
med tanke på Landskronas sociala problem. De större företa-
gen uppgav oftare att de hade fokus på sociala frågor än vad de 
mindre företagen hade, såsom bostadssociala åtaganden, initi-
ativ för hemlösa, sommarjobb till ungdomar, praktikplatser till 
arbetssökande, sponsring av sociala aktivitetsgrupper och lokala 
idrottsklubbar. Några företag lyfte fram möjligheten att stärka 
sitt anseende genom sociala engagemang och goodwill. Sådana 
initiativ uppgavs kunna minska  förekomsten av skadegörelse. 
Det stora renoveringsbehovet som Landskrona kommun och 
LSAB uppmärksammat och som framkommit i olika medier, an-

såg företagen inte vara lika omfattande.
Majoriteten av företagen 40 stycken, (70 procent) ansåg inte att 

de egna fastigheterna var i behov av underhåll och att det gjordes 
tillräckliga renoveringsinsatser i det egna beståndet. Intressant att 
uppmärksamma var dock att företagen allmänt ansåg att andra 
företag inte underhöll sina fastigheter inom Centrum-Öster. Vår 
tolkning är att företagen har lättare för att se fel hos andra företag 
än i den egna verksamheten. På frågan om lägenhetsstandarden 
motsvarade efterfrågan svarade samtliga 57 företag ja (100 procent) 
(se tabell 3). Företagen påtalade att den låga vakansgraden bevisade 
att standarden motsvarade efterfrågan, men ett antal av företagen 
tyckte samtidigt att renoveringar var önskvärda i delar av beståndet 
för att öka attraktiviteten, vilket framkommer i följande två citat:  

”Ja vårt bestånd möter efterfrågan och vi har inte några direkta 
vakanser (Fastighetsägare, Landskrona).

”Jag antar att standarden motsvarar efterfrågan, då vi inte har 
några problem att få lägenheterna uthyrda. Men sen har våra lä-
genheter inte jättehög standard. Det är inga nyrenoverade lägen-
heter precis” (Fastighetsägare, Landskrona).

Av 57 företag uppgav 37 (65 procent) att de var medlemmar i en 
branschorganisation. Samtliga av dessa, utom ett, hänvisade till 
medlemskap i Fastighetsägarna Syd som är en lokal och regional 
intresseorganisation som ingår i fastighetsägarförbundet. Företa-
get som uppgav ett annat medlemskap hänvisade till medlemskap 
i Svenska Byggmästare- och Ingenjörsförbundet som är en  
intresseorganisation för bostadsbyggare. De företag som inte var 
med i någon branschorganisation, 19 (33 procent), ansåg allmänt 
att de var för små för att få ut något av medlemskap och att kost-
naden också blev för hög. 

Fem företag (9 procent) uppgav att de tillämpade någon typ 
av certifiering. I dessa fall handlade det vanligtvis om enskilda 
fastigheter som trygghetscertifierats (Se tabell 3).  43 företag (75 
procent) uppgav att de inte samarbetade i förvaltningsfrågor med 
andra fastighetsägare eller kommunen. Några få företag berättade 
att de kontinuerligt träffade andra fastighetsägare och att kom-
munen organiserade dialoger genom LSAB.  I andra fall organise-
rades träffar med miljöförvaltningen med fokus på sophantering, 
underhåll av trädgårdar och uteplatser samt skadedjurshantering, 
vilket följande citat beskriver:
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”Ja vi för diskussioner med andra aktörer i frågor där vi har 
problem att hantera eller gemensamt intresse att lösa tillsam-
mans. Vid behov träffar vi andra fastighetsägare eller kommunen 
och LSAB har också ordnat någon infoträff” (Fastighetsägare, 
Landskrona).

Tabell 3: Företagens strategier

Antal 
svar- 
ande

Ja-
svar

Nej-
svar

Vet ej-
svar

Har företaget någon typ av socialt engage-
mang i Landskrona (ja/nej)?

57 14 42 1

Tycker företaget att det egna fastighetsbe-
ståndet är i behov av någon form av större 
underhållsinsatser? (ja/nej)

57 17 40 0

Tycker företaget att lägenhets- 
standarden i det egna beståndet motsvarar 
efterfrågan? (ja/nej)

57 57 0 0

Är företaget ansluten/medlem i  
någon branschorganisation (ja/nej)?

57 37 19 1

Tillämpar företaget någon form av certifie-
ring på det egna beståndet (ja/nej)?

57 5 46 6

Samarbetar företaget i förvaltningsfrågor 
med andra fastighetsägare och/eller kom-
munen? (Ja/nej)

57 14 43 0

26 företag (46 procent) uppgav att de inte marknadsför ledig-
blivna lägenheter. De mindre företagen förmedlade vanligtvis 
hyreskontrakt genom personliga kontakter eller intresselistor 
som samlades in via kontakter med bostadssökande (se tabell 4). 
Majoriteten av företagen som marknadsförde sina lägenheter an-
vände Blocket, Bovision, Hemnet, egen hemsida, tidningar eller 
Facebook. Blocket uppgavs vara den vanligaste förmedlingskana-
len och ett större företag använde sig av förmedlingstjänsten - Bo-
plats Sverige. I de flesta fall uppgav företagen att förvärvsinkomst 
ställdes som grundkrav för att få hyra lägenhet.

31 företag, (54 procent,) berättade att det inte fanns något 

särskilt kundsegment som verksamheten riktade sig mot. Som 
kundsegment beskrevs ”icke rökare”, individer med ”goda refe-
renser” och utan betalningsanmärkningar. Några få företag hän-
visade till norm gällande trångboddhet. Anmärkningsvärt var att 
flera företag uppgav att de inte hyrde ut lägenheter till barnfamil-
jer på grund av ökad risk för slitage. Några företag berättade att 
de hyrde ut till släktingar och vänner eller till motsvarande grupp 
genom befintliga kunder. Det fanns en uppenbar rädsla bland fö-
retagen att hushållets storlek var eller kunde bli större än vad som 
uppgavs vid kontraktstillfället, vilket erfarenhetsmässigt ansågs 
orsaka stora problem för företagen.

En majoritet av företagen menade att det gick snabbt att hyra 
ut ledigblivna lägenheter. Därför såg företagen sällan behov att 
ändra på uthyrningskoncept eller öka standarden. Av företagen 
tyckte 31 (54 procent) att det exempelvis var fördelaktigt att 
marknadsföra bostäder regionalt. Många såg inte några fördelar 
med detta, utan såg den lokala Landskronamarknaden som till-
räcklig. Ett företag uppfattade situationen på följande sätt: 

”Vi marknadsför oss på blocket och det fungerar bra. Många 
använder Blocket. Andra företag har egna kanaler, såsom hem-
sidor och tidningar eller vänner. Det är ganska olika hur man 
gör. Jag tror det kan vara svårt att veta vart man ska vända sig för 
hyressökande som inte kan språket eller saknar rätt kontakter” 
(Fastighetsägare, Landskrona).

Totalt åtta (14 procent) av företagen hade någon form av struk-
turerad ”mätning” av kundnöjdhet (se tabell 4), vilket är en relativt 
låg siffra. Majoriteten av företagen berättade att deras personal 
istället pratade direkt med hyresgästerna och på så vis fick kontinu-
erlig information. Några företag uppgav att de pratade direkt med 
den lokala hyresgästföreningen som representant för hyresgästerna. 
Inga företag i vår undersökning beskrev en strukturerad metod 
för att hantera boendedialogen, men vi vet att det förekommer i 
mindre omfattning bland de större fastighetsägarna som mäter 
kundnöjdhet återkommande. Vår tolkning är att majoriteten av 
företagen inte ser den strukturerade uppföljningen av kundnöjdhet 
som särskilt viktig. Företagen ansåg att de hade bra ”koll” på hy-
resgästernas åsikter och att uppföljningen därför var omotiverad. 

32 företag (56 procent) svarade att det fanns värden som kunde 
utvecklas i Landskrona för att öka attraktiviteten. Många företag 
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efterfrågade ett starkare varumärke - en ny image för Landskro-
na, exempelvis genom nyproduktion med målet att locka resurs- 
starkare grupper till kommunen. Några företag framhävde sta-
dens kultursatsningar som något positivt som förbättrats under 
senare år och imponerades av stadens utveckling. Ett företag 
ansåg dock att integrationen inte fungerar och att få immigranter 
ansågs vara integrerade på arbetsmarknaden, vilket beskrivs i föl-
jande citat:

”Migrationsverket är en ganska stor hyresgäst i Landskrona, i 
form av asylboende. När asylboende får permanent uppehållstill-
stånd i Sverige lämnas ansvaret över på kommunen och där tyck-
er jag att Landskrona visar bristande intresse. Det går inte att fasa 
ut den här biten, utan integrationen behöver ökas, exempelvis 
genom sociala företag. Man måste jobba framåt för att göra det 
bästa utav det vi har här” (Fastighetsägare, Landskrona).

Två företag uttryckte både missnöje och tillfredställelse med 
Landskronas utveckling:

”Det behövs fler poliser. Det finns för många utlänningar som 
dominerar stadsbilden. Jag hör det varje dag genom mina hyres-
gäster som är frustrerade. Man känner inte igen sig” (Fastighets- 
ägare, Landskrona).

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

På frågan om företaget kontinuerligt blir kontaktade av social- 
handläggare eller etableringslotsar utanför Landskrona i syfte att 
skriva hyreskontrakt med försörjningsstödstagare eller flyktingar 
svarade 18 ”ja” (32 procent). Flera av företagen berättade att det 
hände flera gånger varje vecka och som regel erbjöds företagen 
några månadshyror vid förfrågan om kontraktsskrivning. Ibland 
efterfrågades högre hyra. Frågan ansågs väldigt känslig och flera 
företag tvekade att svara på frågan och ville igen få bekräftat att 
undersökningen var anonym. Företagen som kontaktades bekräf-
tade att den vanligaste förfrågan om att teckna hyreskontrakt för 
socialbidragstagare eller flykting kom från handläggare i grann-
kommuner, men även kommuner i och utanför regionen före-
kom. Ett av företagen påpekade att det stora problemet var pri-
vata etableringslotsar som letade bostadslösningar till flyktingar 

som ofta var bosatta på flyktingförläggningar runt om i Sverige.
Två tredjedelar av företagen i vår undersökning uppgav att de 

inte hade någon kontakt med andra kommuners socialhandläg-
gare eller etableringslotsar. Det går inte att fastlägga om fler har 
sådana kontakter, utan att vilja berätta om det. Några företag 
ansåg att deras verksamhet var för liten för att andra kommuner 
skulle kunna ha vetskap om den och att förmedlingen riktade sig 
enbart till kända kontakter via familjekontakter/vänner. Följande 
två citat sammanfattade problematiken och antydde att många 
hyressökande hämmas av bristande språkkunskaper. Svaren be-
lyser en problematik att många människor lever i ett utanförskap 
och saknar möjlighet att legalt och på egen hand få ett eget hyres- 
kontrakt:

”Handläggare i andra kommuner inom socialtjänst eller så 
kallade etableringslotsar tar ofta kontakt med oss. Det ringer 
minst två olika personer som företräder individer utanför Lands-
krona för varje lägenhet vi lägger ut på Blocket” (Fastighetsägare, 
Landskrona).

”Idag ska jag skicka ut två lägenheter som blir lediga i februari. 
En av lägenheterna skulle jag tippa på att jag får in 60 intressean-
mälningar på. Av dessa 60 hyressökande är det säkert 54 som inte 
kan uttrycka sig i skrift och kan inte på något sätt kommunicera. 
De andra sex kan uttrycka sig på begriplig svenska, men tre av 
dem har säkert betalningsanmärkningar, övriga saknar referen-
ser” (Fastighetsägare, Landskrona).

Det var enbart nio (16 procent) av de intervjuade företagen 
som uppgav att de skrivit på uthyrningspolicyn (se tabell 4). 
några av dessa var delägare i LSAB och tillsammans med de fast-
ighetsägare som skrivit på uthyrningspolicyn nås en majoritet av 
hyreslägenheterna i Landskrona. Generellt var företagen positiva 
till uthyrningspolicyn och dess innehåll, oavsett om företaget 
anslutit sig eller inte. Många företag som inte anslutit sig beskrev 
att de ändå tillämpade liknande uthyrningsdirektiv i den egna 
verksamheten. Några företag påtalade att man inte kände till ut-
hyrningspolicyn eller inte blivit tillfrågad att ansluta sig. Av dessa 
företag ville flera skriva på samarbetsavtal med LSAB avseende 
uthyrningspolicyn. Två företag var också besvikna över att inte 
ha blivit inbjudna till sådant samarbete. Vissa företag uppfattade 
att deras verksamhet var för begränsad för att motivera samarbete 
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i kommunen avseende gemensamma uthyrningsregler. Ett före-
tag var kritiskt mot att försörjningsstödstagare uppfattades som 
det stora problemet i uthyrningspolicyn och att det fanns andra 
viktiga områden att fokusera på och andra företag såg tydliga 
fördelar med att tillämpa en gemensam branschstandard, vilket 
framgår av följande två citat:

”Det innebär inte per automatik att man är en dålig människa 
om man har försörjningsstöd. Man kan vara en bra människa 
och en bra hyresgäst trots försörjningsstöd. Jag anser att uthyr-
ningspolicyn inte är något bra sätt att fokusera på problemet” 
(Fastighetsägare, Landskrona).

”Det finns mycket fördelar med uthyrningspolicyn. De krav 
man ställer på hyresgäster blir märkliga om det inte är ett stan-
dardförfarande i branschen. Det finns mycket tolkningar bland 
hyresgäster och ju mer man får bort dessa, desto bättre är det. 
Det behövs en rak och öppen kommunikation mellan fastighets-
ägare och hyresgäster. En policy som alla kan förstå och ta del av 
är klart fördelaktig” (Fastighetsägare, Landskrona).

Tabell 4: Företagens syn på boendet och kunden

Antal 
svar- 
ande

Ja-svar Nej-svar Vet ej-
svar

Marknadsförs företagets bostadslä-
genheter (ja/nej)?

57 31 26 0

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

57 20 37 0

Ser företaget några fördelar med att 
marknadsföra ledigblivna bostäder på 
en regional marknadsplats (ja/nej)?

57 31 21 5

Mäter företaget kundnöjdhet på ett sys-
tematiskt återkommande sätt (ja/nej)?

57 8 49 0

Är det någon kvalité som företaget vill 
utveckla i Landskrona kommun (ja/
nej)?

57 32 19 6

Har företaget blivit kontaktade av 
handläggare i andra kommuner eller 
etableringslotsar för att skriva hy-
reskontrakt med försörjningsstödsta-
gare (Ja/nej)?

57 18 36 3

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

57 9 48

0



Bilaga 2  101100

Bilaga 2: Uthyrningspolicy  
– Jämförelse och diskussion om  
uthyrningsregler med fördjupning  
för Landskrona kommun

Författarnas förord
Denna studie har utförts inom vårt uppdrag av Boverket att följe-
forska Landskrona Stadsutveckling AB. Som följeforskare är vår 
uppgift att följa och analysera Landskronas satsning på att vända 
utvecklingen i stadsdelarna Centrum och Öster. Boverket beskri-
ver i uppdraget bland annat att det saknas ”forskning och kun-
skap som visar hur fastighetsägares lönsamhetskrav kan förenas 
med kommunens eller samhällets mer långsiktiga perspektiv”.

I samband med att Landskrona Stadsutveckling AB skulle 
påbörja arbetet med att utarbeta en uthyrningspolicy för staden, 
beslutade vi forskare att göra en bredare studie över hur andra bo-
stadsföretag utformat sina respektive uthyrningspolicys. Denna 
studie kunde på så sätt stödja Landskrona Stadsutveckling AB 
och Landskrona kommun i deras arbete genom att visa på exem-
pel hos och jämförelser med andra bostadsföretag.

Studien har utformats och utförts inom denna kontext, vilket 
innebär ett strategiskt och begränsat urval av bostadsföretag samt 
att därmed resultaten av jämförelser mellan bolagens uthyrnings-
policys ska ses som en indikation av vad som pågår inom uthyr-
ningspolicys på den svenska bostadsmarknaden.

Företrädare för Landskrona Stadsutvecklingsbolag AB och 
Landskrona kommun har läst och kommenterat manus. Slutsat-
serna är dock helt våra egna.
Stockholm och Malmö i juni 2014

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

Sammanfattning av resultat

 Många fastighetsägare med mindre bestånd står utanför sam-
arbete med kommunen, LSAB, andra fastighetsägare och ide-
ell sektor. De har få strategiska dialoger och är inte anslutna 
till något branschnätverk samt saknar sociala initiativ. Flera 
större fastighetsägare har någon form av lokalt socialt enga-
gemang i liten omfattning och deltar i samarbeten. De flesta 
fastighetsägare som upplever att de är utanför LSAB:s arbete 
och samarbeten vill i högre grad inkluderas och bli mer delak-
tiga.

 Fastighetsägarna bekräftade få vakanser och att det är lätt att 
hyra ut lägenheter, men de upplevde samtidigt att det innebar 
stor risk att fastighetsutveckla på grund av svag ekonomi bland 
hyresgäster och hyressökande grupper. Många fastighetsägare 
saknade långsiktig plan och vision för fastighetsbeståndet.

  Hyresvärdar med mindre bestånd riktade i första hand mark-
nadsföringen av ledigblivna lägenheter inom Landskronas 
lokalmarknad. De använde ofta Blocket och egen webbsida 
(hemsida), eller använde egna kontakter, familj och vänner i 
sin förmedlingsstrategi. 

 Generellt fanns lite kunskap om kundsegmentering och få 
hyresvärdar tillämpade någon form av kundnöjdhetsuppfölj-
ning. Många hyresvärdar var exempelvis rädda för att hyra ut 
lägenheter till barnfamiljer på grund av risk för ökat slitage 
och trångboddhet. Barnfamiljer är ett kundsegment som har 
stort värde för Landskronas utveckling och tillväxt. 

 Fenomenet med oönskad förmedling bekräftades och cirka 1/3 
av hyresvärdarna hade varje vecka kontakter med nationella 
etableringslotsar och andra kommuners socialhandläggare för 
att lösa bostadsproblem för hushåll med socialbidrag och flyk-
tingar utanför Landskrona kommun.



102  Bilaga 2 Bilaga 2  103

Boverkets förord
Bakgrunden till rapporten Landskronaprojektet. Uthyrningspolicy 
- jämförelse och diskussion av uthyrningsregler i nio bostadsföretag 
med fördjupning för Landskrona kommun är att regeringen i 2012 
års regleringsbrev gav Boverket i uppdrag att koppla forskning när-
mare de kommuner som ingår i regeringens satsning för att minska 
utanförskapet i några av landets mest utsatta stadsdelar. 

Regeringens urbana utvecklingsarbete omfattar 15 stadsdelar 
vars boende har mycket låg förvärvsfrekvens, höga uttag av för-
sörjningsstöd och låg behörighet till gymnasieskolan. Målet med 
satsningen är att uppnå en positiv social och ekonomisk utveck-
ling, minska boendesegregationen, samt främja socioekonomiskt 
hållbara boendemiljöer och bättre skolresultat i dessa stadsdelar.

En av dessa stadsdelar finns i Landskrona. Som ett led i arbe-
tet med att koppla forskning närmare berörda kommuner har 
Boverket, i samråd med Arbetsmarknadsdepartementet, anlitat 
forskarna Kerstin Annadotter och Gunnar Blomé för att specifikt 
bistå Landskronas utvecklingsarbete i stadsdelen Centrum-Öster. 

Landskrona Stadsutveckling AB har ansvaret för att utveckla 
den utsatta stadsdelen. Ett första steg har varit att formulera en 
uthyrningspolicy för Landskrona kommun. Parallellt med det-
ta arbete genomförde forskarna en studie av uthyrningspolicys 
innefattande både kommunala bostadsföretag och privata fastig-
hetsägare, samt en fördjupad analys av hyresbostadsmarknaden i 
Centrum-Öster. Resultatet av forskarnas bidrag presenteras i den 
här rapporten.

Rapporten ökar förståelsen för situationen i Landskrona och 
stadsdelen Centrum–Öster. Den ger också en aktuell bild av de 
krav och regler som fastighetsägare använder för att fördela lediga 
lägenheter. För innehållet och slutsatserna svarar författarna själva.

Boverket 9 juni 2014

Micael Nilsson
Expert och projektledare

 

 

Sammanfattning
Syftet med denna studie är att utgöra ett underlag för jämförelse 
och diskussion av reglerna i en uthyrningspolicy generellt och 
speciellt i Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling 
AB. Denna studie kan utvecklas vidare under projekttiden för 
det större forskningsprojektet som studien ingår i om någon av 
parterna önskar det.

Uthyrningspolicys skiljer sig i omfattning och innehåll bland de 
studerade bostadsföretagen. De så kallade grundkraven gäller ålder, 
inkomstnivå, inkomsttyp, hyresskulder, betalningsanmärkningar, 
boendereferenser, hemförsäkring, hur många personer som högst 
får bo i en lägenhet samt folkbokföring. Av de undersökta företa-
gen är vår uppfattning att det privata bostadsbolaget Akelius har de 
minst transparenta reglerna. En individ som söker bostad har i det 
här fallet ingen möjlighet att förstå hur behörig man är för att få en 
lägenhet när man går in på hemsidan. Akelius skriver på hemsidan 
att de väljer sina hyresgäster, men man redogör inte alls för vilka 
krav som eventuellt beaktas. Botkyrkabyggen och SigtunaHem 
har enligt vår uppfattning de mest omfattande och transparenta 
uthyrningsreglerna som beskriver hur man söker lägenhet och hur 
en potentiell hyresgäst väljs ut. 

Reglerna för vilka typer av inkomster som företagen god-
känner skiljer sig väsentligt. Frågan är om företagen verkligen 
tillämpar det som står i dokumenten och i så fall av vilka orsa-
ker man inte godkänner vissa typer av inkomster och bidrag. 
Om skillnaderna i vad som godkänns som inkomst i praktiken 
stämmer med vad dokumenten på företagens hemsidor anger, 
vilket är mest troligt, finns det skäl att börja granska frågan om 
ekonomisk diskriminering på bostadsmarknaden. Ekonomisk 
diskriminering omfattas inte av diskrimineringslagen såsom den 
är formulerad för närvarande (Diskrimineringslag (2008:567). 
Mot bakgrund av att inkomstskillnaderna ökar i Sverige och att 
vissa hushållstyper, till exempel ensamstående föräldrar, har fått 
det svårare (SNS Välfärdsrapport 2011) skulle man möjligen kun-
na hävda att bostadsföretagens inkomstkrav kan leda till indirekt 
diskriminering (Diskrimineringslag 2008:567 §4.2) mot personer 
inom hushållstyper som motsvarar de grupper som finns med i 
diskrimineringslagen idag, såsom kön och ålder. Med ekonomisk 
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diskriminering menas här att företagen kräver högre inkomst än 
vad som är motiverat för att hushållet ska klara hyran eller att 
företagen godkänner vissa inkomster och diskvalificerar andra 
inkomster utan motivering. 

Den 29 maj 2013 antog Landskrona Stadsutveckling AB 
(LSAB) en uthyrningspolicy för Landskrona kommun. Bak- 
grunden till uppkomsten av uthyrningspolicyn var en dysfunk-
tionell bostadsmarknad. Ett prioriterat mål i Landskrona blev att 
bromsa och minska sådan inflyttning som orsakar stora sociala 
hjälpbehov och därmed kostnader för Landskrona kommun. För 
att minska risken för ekonomisk diskriminering och indirekt dis-
kriminering är det viktigt att fastslå kriterier och rutiner för att 
följa upp vilka effekter uthyrningspolicyn ger upphov till. 

Under arbetet med uppföljning av uthyrningspolicyn har det 
framkommit att privata fastighetsbolag i Landskrona regelbundet 
kontaktas av närliggande kommuners stadsdels- och socialför-
valtningar och etableringslotsar samt även av enstaka utom- 
regionala socialförvaltningar. Fastighetsägarna utlovas deposi-
tion av hyra under ett antal månader och hushållets skötsamhet 
bedyras av respektive socialsekreterare eller etableringslots. Detta 
förefaller vara ett utbrett systematiskt arbetssätt i syfte att överfö-
ra personer med försörjningsstöd och därmed kostnaden för för-
sörjningsstödet från den egna kommunen till en annan kommun, 
i detta fall Landskrona kommun. Fenomenet tyder också på att 
kommunerna saknar resurser eller metoder att hantera bostads-
frågan för försörjningsstödstagare på en lokal bostadsmarknad 
med bostadsbrist.

Detta visar med all tydlighet att lösningen på Landskronas 
ekonomiska problem med stora kostnader för försörjningsstödet, 
bygger på samarbete mellan alla fastighetsägare i staden. Det 
behövs en ’collective action’- lösning innebärande att alla fastig-
hetsägare i Landskrona vinner på att samarbeta och följa stadens 
uthyrningspolicy. 

Det finns idag en regional marknadsplats för hyresbostäder i 
Skåne: Boplats Syd. Om Landskronas bostadsalternativ finns med i 
det regionala bostadsutbudet och blir enkelt sökbart för bostads- 
sökande i hela regionen så torde möjligheterna till uthyrning öka. 

Särskilda kund- och produktgrupper utgör också möjligheter 
att utveckla Landskronas bostadsmarknad och attrahera dels nya 

invånare som ungdomar, studenter och barnfamiljer dels redan 
boende i Landskrona till nya och flera alternativ för boende- 
karriär och omflyttning inom kommunen. 

Inledning 
I vårt uppdrag för Boverket ingår bland annat att bidra till kun-
skap genom goda exempel på strategier, arbetssätt och åtgärder 
som skulle kunna åstadkomma en positiv samhällsutveckling 
i Landskrona och bli en vinst för alla inblandade intressenter. 
Boverket önskar att vi följer LSAB:s utveckling med fokus på 
beslutsfattande och val av strategier samt att vi vid behov utgör 
bollplank för bolaget och kommunledningen (Boverket: Upp-
dragsbeskrivning 2012-12-17).

Ett prioriterat mål i Landskrona är att bromsa och minska in-
flyttning som orsakar stora sociala hjälpbehov och därmed kost-
nader för Landskrona kommun. (Landskronas vägval Centrum/
Öster, 2012). En av de första åtgärderna som LSAB beslutade om 
(april 2013) blev därför att formulera och ta beslut om en uthyr-
ningspolicy som ska gälla i hela Landskrona kommun. 

I samband med att LSAB påbörjade arbetet med att utveckla 
uthyrningspolicyn för Landskrona kommun erbjöd vi vid ett 
möte med LSAB och Landskrona kommuns Individ- och Famil-
jeförvaltning i april 2013 att göra en jämförande undersökning 
om uthyrningspolicys.  Vår utgångspunkt var att det skulle bli ett 
stöd för Landskrona Stadsutveckling AB och Landskrona kom-
mun. Det beslöts att vi skulle återsamlas, presentera och disku-
tera undersökningen på ett möte den 9 oktober 2013. Efter detta 
möte har rapporten reviderats och utvecklats ytterligare. 

Den 29 maj 2013 antog LSAB en uthyrningspolicy för Lands-
krona kommun. Den ursprungliga versionen har därefter revide-
rats och gällande version antogs den 18 september 2013. Arbetet 
med att implementera uthyrningspolicyn bland fastighetsägarna 
i kommunen pågår sedan dess. Målsättningen är att uthyrnings-
policyn på sikt ska tillämpas i hela Landskrona. Landskronahem, 
det kommunala bostadsföretaget på orten, har anslutit sig till 
Landskrona kommuns uthyrningspolicy och länkat den till sina 
uthyrningsregler på sin hemsida. Flera stora privata fastighetsäga-
re i staden har också anslutit sig. 



106  Bilaga 2 Bilaga 2  107

Bakgrund 
Landskrona kommun har idag och ett antal år tillbaka en situa-
tion med en stor inflyttning av hushåll som saknar egen försörj-
ning trots att kommunen har så kallat nollavtal med Migrations-
verket. Landskrona Individ- och Familjeförvaltning tillämpar en 
modell, den så kallade Landskronamodellen, för att hjälpa hus-
håll från en beroendesituation till egen försörjning. Förvaltning-
en ger även egna kurser i kommunikationssvenska. Enligt vår 
mening är förvaltningen framgångsrik i detta arbete, och första 
halvåret 2012 fick kommunen genom tillämpning av denna mo-
dell ut 180 hushåll i egen försörjning (Individ- och familjeförvalt-
ningen, 2013). Dock var inflyttningen under samma period 315 
nya hushåll utan egen försörjning. Nettot av de hushåll som gick 
till egen försörjning och de nya hushåll som flyttade in utan egen 
försörjning blev under den perioden -135 (180–315). Det innebär 
att antalet hushåll utan egen försörjning ökade och därmed kost-
naden för kommunens försörjningsstöd.  Kommunens kostnader 
kommer antagligen fortsätta att öka om denna trend får fortsätta. 
Landskrona hade år 2012 en folkökning på knappt 400 personer 
och i slutet av året uppgick befolkningen till 42 580 invånare. 
Folkökningen utgjordes av ett positivt födelsenetto och utrikes 
inflyttade (Statistisk Årsbok 2014). Medelåldern i Landskrona är 
samma som Riksgenomsnittet 41,2 år (Statistisk Årsbok 2014).

Landskrona kommun är idag beroende av andra kommuner i 
landet genom det så kallade skatteutjämningssystemet. Skatte- 
kraften i Landskrona uttryckt som andel av riksmedelvärdet 
var 83 procent år 2013 (SCB). Skattebetalare i andra kommuner 
bidrog år 2012 till Landskrona stadsbudget med 540 miljoner 
kronor varav 484 miljoner kronor utgjordes av inkomstutjäm-
ning. Prognosen för 2013 är totalt 580 miljoner kronor varav 515 
miljoner kronor i inkomstutjämning och 65 miljoner kronor i 
kostnadsutjämning, (Landskrona kommun, Mål och budget 
2014 med plan 2015, s. 18). Landskrona är den kommun i Skåne 
som näst efter Malmö hade högst biståndskostnad år 2012 räknat 
i kronor per invånare och år: 2004 kronor medan Malmö hade 
2605 kronor (Helsingborgs Dagblad 29 september 2013). Enligt 
statistik från LSAB betalade kommunen ut 80 miljoner kronor i 
försörjningsstöd år 2013 och då hade man 930 försörjningsstöds-

tagare vid årets början och 885 försörjningsstödstagare vid årets 
slut. Denna utveckling sammantaget gör att det är ett viktigt mål 
för kommunen att åstadkomma en långsiktigt social och ekono-
misk hållbarhet. 

Hyresmarknaden i Landskrona kommun utsattes för en exo-
gen chock under 1980- och 1990-talen, genom historiskt stora 
industrinedläggningar. Cirka 4 000 arbetstillfällen försvann och 
människor flyttade för att söka nya arbeten. Landskrona kom-
mun har haft ett överskott av hyreslägenheter sedan dess och 
detta överskott är koncentrerat till de centrala delar av staden som 
tidigare var bebott av de människor som hade arbete i industrier-
na. Ägarna till hyresfastigheter i Landskrona är många, från stora 
företag som äger ett antal fastigheter, till privatpersoner som äger 
en fastighet. Hyresnivåerna är relativt sett låga och det finns 
fastigheter med stora renoveringsbehov. 

Landskronas situation på den regionala hyresmarknaden kan 
illustreras genom en händelse som uppmärksammades av Syd-
Nytt den 17 april 2013. Nyhetsinslaget handlade om en ung familj 
i Lomma kommun, där den ena vuxna personen i hushållet hade 
en betalningsanmärkning, vilket fick konsekvensen att de inte 
kunde få en hyreslägenhet hos Stena Fastigheter.  Familjen blev 
istället rekommenderad att flytta till Landskrona kommun, där 
man inte hade samma krav. Detta inslag reagerade man starkt 
på  i Landskrona. Kommunens ledande politiker ställde i inslaget 
frågan: ”Är det bara Landskrona som ska ta socialt ansvar i den 
här regionen?” Frågan har visat sig vara befogad.

När det gäller den unga familjen i Lomma vill vi poängtera att 
en ung barnfamilj som har försörjning och med en betalnings-
anmärkning på en eventuellt mindre summa, vore ett positivt 
tillskott för såväl Lomma som Landskrona och fler kommuner. 
Det kan därför vara viktigt för kommunernas möjlighet till ut-
veckling att bedöma betalningsanmärkningars omfattning och 
betydelse, så att man inte missar viktiga målgrupper. Flera av de 
undersökta företagen arbetar på ett sätt som diskvalificerar denna 
typ av sökande hushåll.

Frågor om innehåll, tydlighet, transparens, med mera, i 
bostadsföretags uthyrningspolicys samt hur uthyrningen or-
ganiseras är aktuella frågor. Göteborgs Stad Stadsrevision har 
lyft frågorna i en revisionsrapport från 2010 (Kommunstyrelsen 
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-Revisionsredogörelse 2010) och kritiserat sina kommunala bolag 
på flera punkter samt framhållit att ”koncernstyrelsen bör utöva 
en tydligare styrning av bostadsbolagens uthyrningsverksamhet”. 
Boverket har skrivit två rapporter som explicit behandlar uthyr-
ningspolicys och eventuell diskriminering (Boverket 2007 och 
Boverket 2009). Det finns också en allmän debatt när det gäller 
uthyrningspolicys: att fastighetsägarnas regler är otidsenliga med 
syfte på att det inte är tillåtet att flera personer bor tillsammans 
och alla står på kontraktet (SvD opinion 28 januari 2013); att 
allmännyttiga bostadsföretag har hårda regler då inga skulder 
eller betalningsanmärkningar tillåts (Uppsala Nya Tidning 11 
november 2012) samt att det är otydligt om det allmännyttiga 
bostadsföretaget accepterar eller inte accepterar försörjningsstöd 
som inkomst (Jönköpings-Posten 25 november 2013).

Lag (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, vilken började gälla 1 januari 2011, har förändrat förutsätt-
ningarna för de kommunala bostadsföretagen. Lagen stipulerar 
att även de kommunala bostadsföretagens verksamhet ska ske 
efter affärsmässiga principer. Det är därför intressant att förutom 
att belysa skillnader i uthyrningspolicy mellan olika kommunala 
bostadsföretag även lyfta fram skillnader mellan kommunala 
och privata bostadsföretag. I denna studie, med ett begränsat och 
strategiskt urval kan vi endast belysa tendenser när det gäller så-
dana skillnader.

Landskrona kommuns modell med ett stadsutvecklingsbolag 
inom vilket kommun och privata fastighetsägare samarbetar 
och där uthyrningspolicyn är avsedd att gälla i hela kommunen 
och alla fastighetsägare, är i sammanhanget mycket intressant 
att studera.

Syfte
Studien syftar till att utgöra ett underlag för jämförelse, dis- 
kussion och fortsatt utveckling av uthyrningspolicys och uthyr-
ningsregler i allmänhet i Sverige men är speciellt framtagen för 
Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling AB.

Studiens disposition
Efter denna inledning av rapporten redogör vi för vad som ingår 
som grundkrav i uthyrningspolicys, enligt företagens egna be-

skrivningar. Det finns ett antal grundkrav som redovisas såväl i 
text som i tabell 1 och 2. Kapitel 2 avslutas med en reflektion över 
grundkraven. I kapitel 3 behandlas förmedling av lägenheter samt 
särskilda kund- och produktgrupper som företagen har. Reflek-
tion om förmedlingsprinciper och kund- och produktgrupper 
ges löpande i texten. Kapitel 4 ägnas åt en närmare beskrivning 
av Landskronas uthyrningspolicy och de möjligheter som vi ser 
utifrån Landskronas nuvarande situation och vad som framkom-
mit i vår studie. Kapitel 5 avslutar rapporten med diskussion och 
sammanfattning av rekommendationer.

Begrepp
Med uthyrningspolicy åsyftas här ett dokument som dels över-
gripande redogör för bolagets principer för och syfte med sin 
uthyrningsverksamhet och dels redovisar uthyrningsregler, som 
talar om hur bostadsföretagen väljer sina hyresgäster. Dessa regler 
tillämpas ofta även vid byte av bostad. Policyn är ur fastig- 
hetsägarens perspektiv till för att minimera riskerna med att få 
hyresgäster som stör andra hyresgäster eller som inte kan betala 
hyran. Man vill skapa trygga och trivsamma bostadsområden. Ur 
hyresgästernas perspektiv kan policyn skapa större trygghet och 
trivsel i fastigheten och i bostadsområdet men också skapa färre 
valmöjligheter på bostadsmarknaden. Ur samhällets perspektiv 
kan policyn bidra till minskad jämlikhet på grund av inga eller 
färre valmöjligheter för vissa grupper samt ekonomisk och indi-
rekt diskriminering.

För samhället torde en viktig fråga vara om företagens uthyr-
ningspolicy bidrar till ett tryggare och trivsammare samhälle för 
medborgarna eller om de inte gör det. 

Metod och urval
Undersökningen omfattar uthyrningspolicy och uthyrningsreg-
ler utformade av nio företag samt Landskrona Stadsutveckling 
AB. Företagen är: Akelius, Botkyrkabyggen, Helsingborgshem, 
Landskronahem, MKB Fastighets AB, Rikshem, SigtunaHem, 
Stena Fastigheter (Lomma) och Stångåstaden i Linköping. Urva-
let är inte slumpmässigt och representerar olika ägarstrukturer: 
kommunala och privata fastighetsägare samt Rikshem som ägs 
till hälften av staten genom AP-fonden. Bostadsföretagen är 



110  Bilaga 2 Bilaga 2  111

belägna såväl i närliggande kommuner till Landskrona: Helsing-
borg, Malmö, Lomma som i några av Stockholms ytterförorter: 
Botkyrka och Sigtuna. De representerar därmed dels företag i 
samma region som Landskrona dels företag som har stor erfaren-
het av en mångfald av hyresgäster och olika typer av hyressökan-
de grupper. Det kommunala bostadsföretaget i Linköping,  
Stångåstaden, är med i urvalet för att de har intressanta strategier 
som vi tror att Landskrona kan ha nytta av och som inte åter-
fanns hos något av de andra bostadsföretagen. Det är alltså ett 
strategiskt urval av bostadsföretag för att passa som jämförelse för 
Landskrona kommun. Det innebär att generaliseringar beträf-
fande urvalets uthyrningspolicys inte kan göras till alla bostads-
företag, men urvalet indikerar problem beträffande hur bolagen 
hanterar sin uthyrning som är intressanta att uppmärksamma.

Data är insamlat från företagens webbaserade hemsidor där ut-
hyrningspolicys och i förekommande fall, uthyrningsregler, är of-
fentliga. Hur företagen förhåller sig till dessa och agerar praktiskt, i 
den vardagliga verksamheten, har hittills inte omfattats av studien. 

  
Målsättningar och grundkrav i uthyrningspolicys
I detta kapitel redogörs för grundkraven i uthyrningspolicys och 
eventuella uthyrningsregler i sammanställd form under relevanta 
rubriker. 

De beskrivningar som görs under respektive rubrik är en sam-
manfattning av det vi anser vara det mest centrala innehållet i 
företagens uthyrningspolicy. I tabell 1 och tabell 2 (sid 23 och 24) 
visas grundkraven för att få en lägenhet hos respektive bostads-
företag samt vilka typer av inkomster som företagen godkänner 
som inkomst. 

Företagens målsättning med uthyrningspolicy
Majoriteten av företagen uttrycker något mål med uthyrnings- 
policyn. 

Målsättningar hos företagen är till exempel följande:

•  Att få rätt kund till rätt bostad.
•  Skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostäder och 

lokaler.
•  Motverka sådan inflyttning från andra kommuner som med-

fört betydande sociala problem i kommunen.
•  Att alla hyresgäster ska känna trivsel och trygghet i sitt boende.
•  Att hyresgästen trivs med bostadsföretaget och grannar och 

alltid vill vara kund hos företaget.
•  Att skapa trygga och trivsamma områden genom en bra balans 

och naturlig blandning av olika människor.
•  Undvika onödig omflyttning i bostadsbeståndet.
•  Tydliggöra bolagets principer för uthyrning och grundar sig 

på tillämpliga lagar, ägardirektiv, ingångna avtal och bolagets 
övergripande affärsstrategier.

•  Blandad sammansättning av hyresgäster.

Ett företag tydliggör att: ”Att teckna ett hyresavtal är att ingå 
en viktig affärsförbindelse med vissa rättigheter och skyldigheter.”

En sammanfattande tolkning av målen är att det handlar om att 
det finns en ekonomisk riskfaktor för företag och kommuner kopp-
lat till vilket hushåll som flyttar in hos företaget och i kommunen. 
Den risken vill man minska genom reglerna i uthyrningspolicyn. 

Att vi inte i vår tolkning innefattar en ”social riskfaktor” beror 
på så att kallade ”sociala problem”, till exempel återkommande 
störningar, kan resultera i stora kostnader för ett bostadsföretag 
genom att grannar till den störande hyresgästen flyttar. Ett socialt 
problem riskerar således att slutligen bli ett ekonomiskt problem 
för bostadsföretagen. För en kommun kan för stor inflyttning av 
fattiga människor bli en belastning på den kommunala ekono-
min, i synnerhet om man redan har låg skattekraft.

Några företag redogör för att de hanterar uthyrningen uti-
från lagar och andra dokument såsom Diskrimineringslagen 
(2008:567), PUL, tillämpliga lagar, ägardirektiv, företagets lika-
behandlingsplan, ingångna avtal, bolagets övergripande affärs-
strategier och god sed på hyresmarknaden. Vår kommentar till 
de formuleringarna är att det är transparent att redogöra för vilka 
lagrum man använt sig av när man utformat uthyrningspolicyn 
därför att det då blir möjligt för bostadssökande att kontrollera 
själv på webben eller i lagböcker att företaget gör som de skriver 
att de gör. Av samma skäl bör företagen publicera samtliga doku-
ment som man hänvisar till i uthyrningspolicyn. 

I resten av avsnitt 2 nedan, redogörs för de krav i uthyrnings-
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policys som av många företag benämns ”grundkrav”.
Grundkrav 
Grundkraven i undersökta uthyrningspolicys handlar oftast om 
att den bostadssökande vid kontraktsskrivning ska ha en viss läg-
sta ålder, en viss lägsta inkomstnivå, en viss typ av inkomst och 
skötsamhet när det gäller ekonomi och tidigare boende.

Några företag har även lagt till ytterligare krav såsom krav på 
medborgarskap; att den sökande kommer att bo alternativt vara 
folkbokförd i bostaden; att man ska ha hemförsäkring under bo-
endetiden, en gräns för hur många personer som får bo i lägenhe-
ten och eller att man måste ha deltagit vid visning av lägenheten.

Grundkraven gäller för nya sökande samt för redan boende vid 
direktbyte av lägenhet. Nedan redogörs närmare för företagens 
utformning av dessa grundkrav. En översikt och sammanställ-
ning av företagens grundkrav återfinns i tabell 1. Tabell 2 visar en 
översikt över vilka inkomsttyper som företagen godkänner som 
inkomst för hushållet.

Ålder 
Alla de undersökta företagen kräver att bostadssökanden är 18 
år fyllda, det vill säga myndig, vid kontraktstecknande av en 
vanlig lägenhet. 

Många företag har olika slags konceptboenden där man kräver 
en annan minimiålder med undantag från kravet att vara myndig 
vid kontraktsskrivning. 

Det vanligaste konceptboendet i studien är ”Seniorboende”. 
Alla företag utom ett kräver att sökande ska ha fyllt 55 år. Bot-
kyrkabyggen utgör undantaget och kräver istället att man ska ha 
uppnått 65 års ålder. För att få hyra lägenheter som ingår i kon-
ceptet ”Trygghetsboende” måste man ha uppnått åldern 70 år.

Tre av företagen tillämpar konceptboende för ungdomar och 
unga vuxna. MKB har Ungdomslägenheter som erbjuds sökande 
under 26 år. Dessa lägenheter är vanligtvis mindre än 25 kvm. 
Botkyrkabyggens konceptboende ”KompisBo” kan tecknas un-
der 18 års ålder om man är gymnasiestuderande och målsman 
går in som borgensman. Detta konceptboende innebär i Bot-
kyrkabyggen att de boende ”kompisarna” delar på en lägenhet, 
men har egna kontrakt med bostadsföretaget, till skillnad från 
Sigtunahem som skriver ett gemensamt kontrakt för alla boende i 

”kompis-lägenheten”.  
En annan förmån som kan hjälpa unga vuxna till eget boende 

och som några av bostadsföretagen arbetar med är att minska kö-
tiden för dessa målgrupper. Sigtunahem arbetar med extrapoäng 
till unga vuxna mellan 18 och 24 år som inte ännu har ett eget hy-
reskontrakt. Extrapoängen tilldelas vid registrering till bostads-
kön och motsvarar två till tre års kötid. Helsingborgshem har den 
1 januari 2014 ändrat sina regler till att man får registrera sig i kön 
vid 16 års ålder istället för 18 år. Båda dessa företags regler ökar 
möjligheten för unga vuxna att kunna få ett hyreskontrakt när de 
uppnått minimiåldern 18 år.

Sigtunahem delar ut samma bonuspoäng som till unga vux-
na även till kunder som uppnått 70 års ålder. Det kan tyda på 
att företaget vill uppmuntra den åldersgruppen att flytta till ett 
trygghetsboende.

Mer information om konceptboenden som företagen arbetar 
med återfinns i avsnitt 3.

Inkomstnivå
Den vanligaste regeln bland de undersökta företagen är att nivån 
på sökandes årsinkomst före avdrag för skatt, det vill säga brutto-
inkomsten, ska vara lägst tre gånger så stor som årshyran. 

Det näst vanligaste kravet på inkomstnivå är att inkomsten 
minst uppfyller beräkningar som kan göras med hjälp av Konsu-
mentverkets riktlinjer för hushåll. 

Som enda företag använder MKB begreppet disponibel 
inkomst, det vill säga inkomst efter skatt, istället för bruttoin-
komst. MKB kräver att sökande ska ha en godtagbar inkomst i 
förhållande till hyran, vilket de definierar till minst en disponibel 
månadsinkomst som motsvaras av två gånger månadshyran. 

Botkyrkabyggen har lägre inkomstkrav för sina målgrupper 
KompisBo och SeniorBo än för målgruppen ”Vanliga lägenhe-
ter”. För ålderspensionärer och KompisBo accepteras en lägsta 
bruttoinkomst på två gånger årshyran. För KompisBo accepteras 
även en lägsta bruttoinkomst på en årshyra med kompletterande 
borgen av målsman eller närstående.

Sigtunahem kan acceptera en deposition av tre månadshyror 
om bruttoinkomsten är lägre än tre gånger årshyran.

Om sökande inte uppfyller kraven på godtagbar lägsta inkomst 
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kan fyra av företagen ändå godkänna sökande som hyresgäst om 
det finns en godkänd borgensman. Ett av företagen hänvisar sök- 
ande till kommunen för eventuell hyresgaranti.

Inkomsttyp
Vad gäller typ av inkomst eller inkomstkälla som godkänns är 
skillnaderna stora mellan företagen (se tabell 2). Det är bara de 
typer av inkomster som företagen godkänner som kan räknas ihop 
till inkomstnivån som behandlades i ovanstående avsnitt. Följakt-
ligen blir det lättare för bostadssökande att uppfylla kravet på in-
komstnivå ju fler inkomsttyper som bostadsföretaget godkänner.

Rikshem har ett fåtal godkända inkomsttyper i uthyrnings- 
policyn. Bostadssökande hos Rikshem ska ha inkomster från ar-
bete, pension, studiemedel eller a-kassa och dessa inkomster ska 
sammanräknat uppfylla Konsumentverkets rekommendationer 
för den typ av hushåll som bostadssökande räknas till.

Sigtunahem godkänner flest inkomsttyper i uthyrnings-
policyn. Sigtunahem godkänner inkomster från lön, a-kassa, 
sjukersättning, pension, inkomst av kapital, studiemedel, aktivi-
tetsersättning, underhållsbidrag/stöd, bostadsbidrag/bostadstil-
lägg, föräldrapenning, försörjningsstöd eller på annat sätt styrkt 
betalningsförmåga. Dessa inkomster ska sammanräknade upp-
fylla kravet på en årsinkomst som är minst tre gånger större än 
årshyran. God tvåa när det gäller antal godkända inkomsttyper 
är Botkyrkabyggen där skillnaden är att Sigtunahem godkänner 
försörjningsstöd som inkomst men det gör inte Botkyrkabyggen. 

Mellan dessa två ytterligheter av hur bostadsföretagen i studien 
godkänner inkomsttyper återfinns resten av företagen förutom 
Helsingborgshem och Akelius. Helsingborgshem gör en bedöm-
ning huruvida bostadssökande har en rimlig ekonomisk situa-
tion. Vilka kriterier Helsingborgshem använder sig av redovisas 
inte. Hur Akelius gör sitt urval framgår inte av deras hemsida.

Skötsamhet: ekonomi
Företagen ställer krav på den blivande hyresgästens skötsamhet 
när det gäller ekonomi. Det formuleras i grundkraven som att 
den bostadssökande ”ska ha god ekonomi”, ”inte får ha oregle-
rade skulder” eller ”skulder till bostadsföretaget” eller litet mer 
svävande ”skött sina åtaganden i nuvarande boende” samt ”inte 

får ha betalningsanmärkningar” alternativt ”inte får ha allvarliga 
betalningsanmärkningar”.

Gemensamt för alla undersökta företag är att obetalda hy-
resskulder eller betalningsanmärkningar relaterade till tidigare eller 
nuvarande boende inte får förekomma hos den bostadssökande.

Vissa företag tillåter inte att bostadssökande har någon be-
talningsanmärkning medan andra är mer tillåtande och gör 
individuella prövningar och bedömningar av hur allvarlig betal-
ningsanmärkningen eller betalningsanmärkningarna är för bo-
stadssökandes skötsamhet och hyresbetalningsförmåga.

För att kontrollera skötsamheten när det gäller ekonomi gör 
företagen som regel en kreditkontroll före kontraktsskrivning. 

Skötsamhet: boendet
Företagen ställer även krav på den blivande hyresgästens skötsam-
het när det gäller själva boendet. 

Sökande ska ha goda referenser från tidigare fastighetsägare 
som ofta innebär att den senaste fastighetsägaren går i god för att 
hyressökande betalat sina hyresavier i tid och inte varit störande 
eller misskött sin bostad. Detta uttrycker företagen på många 
olika sätt och mer eller mindre tydligt, exempelvis att sökande 
ska: vara ”en god granne”, vara ”ansvarsfull”, vara ”skötsam”, ha 
”goda vitsord från tidigare boende”, ha ”skött dina åtaganden i 
nuvarande bostad”, inte ha ”negativa boendereferenser” eller inte 
ha ”allvarliga boendeanmärkningar”. 

Kontroll av boendereferenser görs före kontraktsskrivning. Det 
betyder vanligtvis att hyressökande lämnar kontaktuppgifter till 
den senaste fastighetsägaren och att bostadsföretaget tar kontakt 
med denne. 

Krav på hemförsäkring
Några av bostadsföretagen (Botkyrkabyggen, Helsingborgshem, 
MKB och Stångåstaden) har krav på att hyresgästen, under hela 
hyrestiden, har giltig hemförsäkring. SigtunaHem hanterar istäl-
let frågan med incitament för hyresgästen, då företaget erbjuder 
sina hyresgäster en förmånlig hemförsäkring. 

Frågan är om det går att hävda förverkandegrund enligt Hy-
reslagen om till exempel hemförsäkringen gått ut och inte förny-
ats. En annan fråga är hur obligatoriet kontrolleras. Kravet ska 
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kanske mer ses mer som ett sätt att informera kunden om vikten 
av hemförsäkring och ett sätt för företagen att minska risken för 
kostnader vid skador på lägenheten.

Max antal personer i en bostad
För att stävja trångboddhet och förmodligen för att lägenheterna 
inte ska drabbas av vattenskador med mera på grund av högt sli-
tage, har några företag infört regler om maximalt antal personer 
som får bo i bostaden. 

Botkyrkabyggen har följande regler för max antal boende inom 
en bostad, barn inräknat: 

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

Undantag kan göras för föräldrar med många barn och i fall 
där lägenheten klassas som särskilt stor.

Landskronahem har liknande regler som Botkyrkabyggen, men 
definierar även maximal storlek i kvadratmeter. Även undantagen 
är likadana hos Landskronahem som hos Botkyrkabyggen.

Stena Fastigheter i Lomma kräver att antalet personer som ska 
bo i lägenheten ska vara rimligt, men anger ingen gräns i förhål-
lande till lägenhetens storlek.

När det gäller denna regel skiljer sig uthyrningspolicyn hos 
Landskronahem och LSAB anger att antalet personer som ska bo 
i en lägenhet ska vara rimligt i förhållande till storlek och plan-
lösning. Som direktiv anges att antalet boende inte får överstiga 
två personer per sovrum. Frågan är om man menar vuxna eller 
vuxna och barn. Om man menar vuxna och barn är maxantalet 
avsevärt mindre jämfört med Botkyrkabyggen och Landskrona- 
hem. Det bästa vore om man i Landskrona kunde enas om en 
regel och följa Botkyrkabyggens exempel och tydliggöra att det är 
vuxna och barn som räknas.

Frågan när det gäller denna uthyrningsregel är hur företagen 
kontrollerar att den följs så att den inte bara blir ord på ett pap-
per. Det är viktigt att reglerna som finns också kontrolleras och 

att avvikelser åtgärdas.
Övrigt: medborgarskap, folkbokföring mm.
Några företag har infört krav på medborgarskap, folkbokföring 
och liknande. För att kunna söka bostad hos Botkyrkabyggen ska 
man vara skriven i Sverige, vara EU-medborgare, vara nordisk 
medborgare eller ha permanent uppehållstillstånd.

Bostad som erhålls av Botkyrkabyggen räknas som permanent-
boende och sökande ska vara folkbokförd i bostaden.

Även Stena fastigheter kräver att hyresgästen ska vara folkbok-
förd i lägenheten. Rikshem uttrycker kravet något vagare: att 
kontraktsinnehavaren ”kommer att bo i bostaden”.

Det förefaller vara en ökande trend att företagen kräver folk-
bokföring och liknande. I september 2013 hade varken Rikshem 
eller Stena Fastigheter dessa krav. 

Reflektion om grundkraven
Man ska vara myndig för att få teckna kontrakt.  Att man i ma-
joriteten av företag också ska vara myndig för att ställa sig i kö 
betyder i praktiken att väldigt få 18-åringar kommer att få kon-
trakt då kötiden på många orter är lång eller mycket lång. Några 
företag i studien, Sigtunahem och Helsingborgshem, har insett 
detta och har infört regler som minskar kötiden för unga vuxna. 
Att underlätta för den åldersgruppen att kunna få en egen bostad 
torde vara välkommet och kan skapa intresse för att ställa sig i fö-
retagets bostadskö. Fler företag borde kanske fundera på liknande 
initiativ. Att ha ett inkomstkrav på x gånger hyran är bekvämt 
för företagen, men kanske skulle Konsumentverkets beräkningar 
ge ökade möjligheter och mer rättvisande ekonomiska krav på 
sökande. Det vore intressant med jämförelser av de olika model-
lerna för beräkningar av rimlig inkomstnivå och hur de slår för 
olika typer av hushåll.

De typer av inkomst som företagen skriver att de godkänner 
skiljer sig mycket, vilket kan orsaka begreppsförvirring. Vissa 
företag anger utbetalaren, som exempelvis PPM, Försäkringskas-
san, CSN och Arbetslöshetskassan vilket i praktiken kan omfatta 
flera typer av utbetalningar, medan andra anger själva utbetal-
ningen exempelvis studiebidrag. En gemensam begreppsapparat 
vore önskvärt för ökad förståelse för vad företagen egentligen krä-
ver av individer som söker bostad. Förmodligen skulle det även 
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underlätta företagens hantering av ansökningar. 
Begreppsförvirringen kan ganska enkelt elimineras om ved-

ertagna definitioner används och man går till källan för utbe-
talningarna. Man skulle till exempel kunna utgå ifrån följande: 
skatteverkets inkomstslag tjänst, kapital och näringsverksamhet; 
utbetalningar från Pensionsmyndigheten och privata försäk-
ringar, utbetalningar från CSN, utbetalningar från Försäk-
ringskassan och så vidare. Se bilaga 1 och 2 för förteckning över 
utbetalningar från Försäkringskassan respektive förteckning över 
Arbetslöshetskassor. Av förteckningen från Försäkringskassan 
framgår att vissa utbetalningar därifrån ingår i några företags 
godkända inkomstslag medan andra inte ingår, men som för-
modligen skulle kunna ingå. Botkyrkabyggen är på god väg till 
ett sådant förtydligande i sina uthyrningsregler. 

Om olikheten mellan företagen i vilka inkomsttyper man god-
känner är medvetet utformad så finns det skäl att ställa frågan 
om detta handlar om förtäckt diskriminering. Varför godkänner 
inte alla företag till exempel barnbidrag? Det borde kunna räknas 
som en långsiktigt säker inkomst för hushållet. Barnfamiljer och 
särskilt ensamstående försörjare med barn skulle gynnas av att få 
räkna in barnbidrag som inkomst. 

Toleransen av betalningsanmärkningar skiljer sig också myck-
et. Från ”inga” till ”individuell prövning”. Man kan tänka sig 
att detta kan ha stor betydelse för unga och i övrigt skötsamma 
individer om det till exempel gäller enstaka mindre sms-lån. Här 
handlar det om en medvetenhet hos företagen om hur verklighe-
ten ser ut för unga människor idag. De flesta av företagen har in-
sett detta, däribland LSAB och Landskronahem och därför till-
lämpar de individuella bedömningar av betalningsanmärkningar.

Formuleringarna gällande referenser från tidigare fastighets-
ägare lider också av begreppsförvirring. ”God hyressed”, ”god 
granne”, ”goda boendereferenser”. Uttryck istället tydligt vad som 
menas: att den sökande inte ska ha anmärkningar hos tidigare 
fastighetsägare gällande skötsel av lägenheten eller störningar av 
andra boende. 

Vad gäller ”God hyressed” eller ”god sed på hyresmarknaden” 
finns en publikation av Fastighetsägarna (Sveriges privata fastig-
hetsägares intresseorganisation) från 2005 på deras hemsida: God 
sed för fastighetsägare i bostadshyresförhållanden. Likaså finns 

Tabell 1: Grundkrav i uthyrningspolicys/uthyrningsregler för respektive bostadsföretag     
Källa: Respektive bostadsföretags hemsida på internet 2014-01-16

Inkomstkrav
m fl krav

B M Si St Sl R Lh Ls H A

Ålder för  
målgrupp:

Vanliga lgh 18 18 18 18 18 18 18 18 18 -

Övriga  
målgrupper

16–30, 
65–

18–26
55–

18–24
55–
70–

55–
70–

55–
70–

55–
70–

Lägsta inkomst  
för målgrupp  
vanliga lgh

Brutto-
ink.
3 ggr års- 
hyran

Disp. 
ink. 
2 ggr 
års-
hyran

Brutto-
ink.  
3 ggr 
års- 
hyran

Enl kon-
sument-
verket*

Brutto- 
ink.  
3 ggr 
års- 
hyran

Enl kon-
sument-
verket*

Bedöm-
ning, ev 
borgen

Brutto-
ink. 
3 ggr 
års- 
hyran

Be-
döm-
ning, ev 
borgen

-

Lägsta inkomst  
övriga  
målgrupper

1 ggr års- 
hyran + 
borgen
2 ggr års- 
hyran

Hyresskuld/ bet 
anm hyra får ej 
finnas

x x x x x x x x x -

Betalnings- 
anmärkning

Får ej 
finnas alt 
ind bed 
hyresga-
ranti

Max 2 
på  
1 år

Får ej 
finnas

Om anm 
ind  
pröv-
ning

Får ej 
finnas

Får ej 
finnas

Inga all-
varliga

Bedöm-
ning

Inga 
allvar-
liga

-

Goda boenderef,  
ej störande,  
ej misskött bost

x
x

x x x
x
x

x
x

x
x
x

x
x
x

x
x
x

x -

Obligatorisk
hemförsäkring

x x Nej ra-
batt på 
hemförs

x x

Max antal pers x Rim-
ligt

Rimligt x x

Folkbokförd i lgh x x Bo i bo-
staden

B=Botkyrkabyggen 
Si=Sigtuna Hem  
M=MKB   
St=Stångåstaden
Lh= Landskronahem

*”Konsumentverkets beräkningar av referens- 
värden – för några av hushållens vanligaste  
utgiftsområden”, Konsumentverket

L=Landskrona Stad
SL=Stena Lomma
R=Rikshem
H=Helsingborgshem
A=Akelius



120  Bilaga 2 Bilaga 2  121

Tabell 2: Godkända typer av inkomst i uthyrningsregler för respektive bostadsföretag     
Källa: Respektive bostadsföretags hemsida på internet 2014-01-16

Bostads- 
företag/Typ av 
inkomst

B Sh M St Lh Ls SL R H A

Datum för  
uppdatering

2011-
10-09

ej an-
givet

2012-
12-10

2013-
01-10

2011- 
10-26

2013-
09-13

ej 
angivet

2013-
11-21

2009-
06-11

Förvärvsinkomst x x x x x x x x Bedöms Bedöms

Studielån 
/studiebidrag

x x x x x x x x Bedöms Bedöms

Pension x x x x x x x x Bedöms Bedöms

Sjukpenning/
Försäkringskassa

x x x x x x x Bedöms Bedöms

Inkomst av  
Kapital/Livränta

x x x x x x Bedöms Bedöms

Arbetslöshets- 
ersättning

x x x x x x x x Bedöms Bedöms

Föräldra- 
penning

x x Bedöms Bedöms

Barnbidrag x x Bedöms Bedöms

Underhållsstöd x x Bedöms Bedöms

Bostadsbidrag/
Bostadstillägg

Ålders-
pens
En-
samst

x Stud Bedöms Bedöms

Handikapp- 
ersättning

x Bedöms Bedöms

Aktivitetsstöd x x x Bedöms Bedöms

Försörjningsstöd x x Soc 
godk

Folk-
bokförd 
i Lands-
krona

Bedöms Bedöms

Borgensman Kan 
godk 
Max 
25 år

Dep 3 
mån 
hyra

Kan 
godk

Kan 
godk

Kan begä-
ras

Kan 
godk

Övrigt Ev hy-
resga-
ranti

Uth policy 
Landskro-
na Stad

Förtur 
sparare

”Etik för fastighetsägare”, publicerad 2004 av Fastighetsägarna. 
Vi har inte funnit något liknande på SABO:s hemsida.

Man bör undersöka om kravet på obligatorisk hemförsäkring 
har laglig grund, alltså kan utgöra förverkandegrund. Om inte 
bör man fundera på att använda SigtunaHems variant med inci-
tament i form av rabatter på hemförsäkringen till hyresgästerna. 

Maximalt antal boende i lägenheten är en signal till hyres-
gästen vid kontraktsteckning och vill företagen att det ska vara 
något mer än en signal så bör man ha system för övervakning och 
eventuellt kräva ändring av hyreslagen så att fler boende än god-
känt kan leda till att hyreskontraktet förverkas.  

Med tanke på att dokumenten med uthyrningspolicy är avsed-
da att styra bostadsföretagens huvudsakliga verksamhet– att hyra 
ut bostäder– så kunde man förvänta sig att mer resurser läggs på 
att utforma dokumentet stringent och begripligt samt att hålla 
det aktuellt genom regelbundna uppdateringar. 

Föredöme när det gäller information om hur aktuell uthyr-
ningspolicyn är och vem på företaget som är ansvarig för ut-
hyrningspolicy, är Rikshem som tydligt deklarerar datum från 
vilket uthyrningspolicyn gäller och att det är företagets vd som är 
ansvarig. Liknande tydlighet finns även i Landskrona kommuns 
uthyrningspolicy.

Grundkraven och vilka företag som tillämpar respektive 
grundkrav illustreras i tabell 1 nedan. I tabell 2 visas vilka typer 
av inkomster som bostadsföretagen godkänner.

 
Förmedling av lägenheter
Uthyrningsverksamheten innehåller processer som har att göra 
med hyresförmedling, marknadsföring, in- och utflyttning, inter-
na byten, boendestrategi, tillval och hyresgästurval. Det finns oli-
ka sätt att organisera uthyrningsprocessen och bostadsföretagen 
kan lägga ut denna del externt eller organisera sig på central nivå 
eller på bostadsområdesnivå. Det är inte ovanligt att vissa delar, 
som till exempel hyresförmedling, marknadsföring och hyres-
gästurval sköts på central nivå i företaget eller via förmedlingssajt 
externt. In- och utflyttning samt tillvalspaket sköts vanligtvis av 
företagens operativa förvaltningsnivå. Nedan beskrivs följande: 
förmedling i extern regi, förmedling i egen regi, särskilda kund- 
och produktgrupper och oönskad förmedling till Landskrona.
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Förmedling i extern regi
Tre av bostadsföretagen i denna studie använder sig av Boplats 
Syd (MKB fastighets AB, Rikshem och Stena Fastigheter). Bo-
plats Syd är en förmedlingstjänst i Skåne som förmedlar åt både 
privata- och kommunala bostadsföretag och ägs av Malmö Stad. 
Staffanstorp, Svedala och Lomma är exempel på kommuner som 
valt att ansluta sig. Förmedlingstjänsten skapar förutsättningar 
för att synliggöra ledigblivna lägenheter på en större regional 
bostadsmarknad. Den som söker lägenheter i MKB:s bestånd 
ska till exempel registrera sig hos Boplats Syd och betala en årlig 
avgift som fastställs av Malmö kommunfullmäktige. Registrering 
på Boplats Syd kan göras från och med den månad sökande fyller 
17 år. MKB:s lediga lägenheter och nyproducerade lägenheter 
publiceras på Boplats Syd och MKB:s hemsida. Hyresgästen ska 
aktivt anmäla intresse för lägenhet hos Boplats Syd. En lägenhet 
är sökbar under minst tre dagar och det går att söka fem lediga 
lägenheter samtidigt samt söka lägenheter i nyproduktion. Bo-
plats Syd rangordnar de sökande efter kötid. Därefter görs en 
avstämning så att hyresgästens bostadskrav stämmer överens med 
lägenheten och att MKB:s riktlinjer samt de villkor som ställs på 
hyressökande uppfylls.

En marknadsplats som ryktesvis tycks ha ökat i popularitet, 
åtminstone som alternativ till Hemnet, är Blocket Bostad.  Det 
bör påpekas att det viktiga med extern förmedling är att få ut 
bostadsalternativen på en regional marknad för att nå så många 
presumtiva kunder som möjligt. Marknadsplatsen ska kunna ge 
kunden stort värde av sökningen, exempelvis genom kort söktid 
och en överblick av det regionala utbudet av de bostadsalternativ 
som kunden är intresserad av.

På orter där det inte finns någon kommunal eller regional 
bostadsförmedling anmäls intresse för en lägenhet till Rikshems 
webbaserade kö- och uthyrningssystem och dessa lägenheter för-
medlas slumpmässigt. Botkyrkabyggen låter till exempel en andel 
av ledigblivna lägenheter (1/3) förmedlas av Stockholms stads 
bostadsförmedling (SSBF). Detta visar att bostadsföretagen väljer 
lite olika lösningar för hur förmedlingsprocessen hanteras och 
hur urval av sökande görs.

Förmedling i egen regi
Det är ganska vanligt att större bostadsföretag hanterar delar 
eller hela förmedlingstjänsten och kontraktsskrivningen i egen 
regi. MKB förmedlar till exempel själva cirka 30 procent av det 
totala lägenhetsbeståndet, inräknat befintliga och nyproduce-
rade lägenheter, till kunder som redan bor hos MKB för intern 
omflyttning. Vissa av dessa lägenheter förmedlas av särskilda 
förvaltningsmässiga eller bostadssociala skäl (t.ex. vid hyresgästs 
dödsfall, trångboddhet eller allvarlig störning). Dessa lägenheter 
slumpas fram, vilket är en vanligt förekommande metod bland 
bostadsföretagen.

Botkyrkabyggen förmedlar också cirka 1/3 av sina lägenheter 
till befintliga hyresgäster och avtalslängden på nuvarande kon-
trakt räknas som kötid. Botkyrkabyggen fördelar cirka 1/3 av sina 
lägenheter till folkbokförda i Botkyrka kommun, baseras på aktiv 
registrerad tid i bostadskö och cirka 1/3 av lägenheterna fördelas 
till övriga, såsom hyressökande utanför kommunen. 

Helsingborgshem förmedlar lägenheterna internt och urvalet 
baseras på sökandes registertid, vilket även Sigtunahem och  
Stångåstaden gör. Vissa företag räknar dagarna utifrån ett poäng-
system och andra räknar enbart antalet dagar. 

Akelius förmedlar alla sina lägenheter själva och väljer fritt bland 
sina sökande med förtur till hyresgäster som är kunder till Akelius 
Spar som är en form av utlåning till bostadsföretaget som används 
för finansiering av verksamheten. Akelius affärsidé bygger på att 
hyresgäster och potentiella kunder satsar pengar i företaget, vilket 
ökar chanserna bland sökande att få en bostad eller för en befintlig 
hyresgäst att kunna byta upp sig till en bättre bostad. 

Helsingborgshem har möjlighet att göra undantag från re-
gistertid vid nyproduktion och i situationer av vikt för stadens 
utveckling, såsom behov av bostäder till näringslivet, vilket görs 
i samråd med stadens Näringslivskontor. Undantag kan också 
göras vid bostadsbehov hos hushåll med särskilda stödbehov och 
hushåll med boendetid över ett år och som fått väsentligt föränd-
rade bostadsbehov, exempelvis ändrad ekonomisk situation och 
trångboddhet. Omfattningen av undantagen anmäls till Helsing-
borgshems styrelse. Näringslivsförtur görs även i Stångåstaden 
för nyanställd i Linköping som inte bor inom pendlingsavstånd 
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från kommunen och erhållit en tillsvidareanställning eller minst 
12 månaders visstidsanställning. Totalt 10 procent av antalet upp-
sagda bostäder bedöms gå till denna typ av förtur.

En bostadsform som inte är särskilt vanlig är kooperativ hyres-
rätt. För kooperativ hyresrätt upprättas vanligtvis en särskild kö 
till varje nytt kooperativt föreningsprojekt och dessa lägenheter 
annonseras på till exempel Stångåstadens hemsida. I andra företag 
sköter föreningarna självständigt uthyrningen med egna regler för 
hur nya medlemmar i kooperativen väljs ut, exempelvis i MKB.

Landskronahem annonserar alla sina lediga lägenheter på 
hemsidan och ibland även på annat sätt. Förutom att uppfylla 
baskraven ska sökande vara registrerad och aktiv i kön. Landskro-
nahem kan ta särskild hänsyn till arbetsmarknadspolitiska skäl, 
om överenskommelse med kommunen gjorts eller om uthyrning 
till kommunen sker av sociala skäl samt om ansvarig för boende-
process godkänner avsteg från huvudregeln.

LSAB har inte med något om förmedling i sin uthyrnings- 
policy. Vad vi känner till så förmedlar samtliga privata bostadsfö-
retag i bolaget sina respektive lägenheter självständigt. Det betyd- 
er att bostadssökande är tvungna att gå in på ett antal hemsidor 
hos företagen för att hitta lägenheter. Några företag marknadsför 
sina bostäder via olika förmedlingstjänster, exempelvis Blocket 
Bostad och Boplats Sverige. Vår erfarenhet av att ha sökt på bo-
lagens egna hemsidor är att det är svårt för en presumtiv kund att 
få en överblick över utbudet i Landskrona kommun, exempelvis 
olika lägen, lägenhetsstorlekar och hyror.

Särskilda kund- och produktgrupper
Flera av de studerade företagen som ingår i denna studie har 
särskilda kund- och produktgrupper. Exempelvis har MKB tre 
olika grupper: ungdomslägenheter, seniorlägenheter/temaboende 
och studentbostäder. Ungdomslägenheter erbjuds i första hand 
till sökande under 26 år. Som ungdomslägenhet räknas normalt 
lägenheter med en bruksarea på högst 25 kvadratmeter. Senior-
lägenheter/Temaboende erbjuds till sökande från 55 år eller äldre 
utan hemmavarande barn och som är intresserade av aktivt del-
tagande och engagemang. Lägenheterna har hiss från markplan 
och vanligen en gemensamhetslokal där aktiviteter anordnas. 
Studentlägenheter erbjuds till en sökande som är inskriven på 

högskola, universitet eller KY/YH-utbildning. Sökande som är 
heltidsstuderande vid Malmö Universitet, annan högskola pla-
cerad i Malmö eller KY/YH-utbildning i Malmö prioriteras när 
urval görs. Hyran betalas på 10 månader och uppsägningstiden är 
på en månad med undantag för månadsskiftena juli–augusti och 
augusti september, då uppsägningstiden istället är tre månader. 
Efter avslutade studier gäller hyresavtalet i ytterligare högst tre 
månader, med en månads uppsägning.

Ett annat exempel är Botkyrkabyggens KompisBo för ungdo-
mar mellan 18-30 år. Varje ”kompis” får teckna avtal på sitt rum 
inklusive del i gemensamhetsytorna. Hushållselen ingår i hyran 
och uppsägningstiden är två månader. Förmedling sker via Face- 
book. SeniorBo är en annan typ av kund- och produktgrupp 
för personer som fyllt 65 år.  Dessa lägenheter finns integrerade 
i vanliga hyresfastigheter och förmedling sker via direktkontakt 
med Botkyrkabyggen. TjänsteBo förser företag (näringslivet) 
med bostäder när ny personal rekryteras utanför Stockholm. 
Främst unga vuxna som inte är etablerade på bostadsmarknaden 
kan hjälpas till en egen bostad via denna typ av tjänst, vilket före-
kommer i flera kommunala bostadsföretag. 

I vissa fall anges önskad målgrupp som är lämplig för ett visst 
trapphus/ fastighet/område. Stångåstaden gör exempelvis denna 
typ av bedömning. Lägenheten erbjuds då till den sökande med 
högst kö-poäng inom målgruppen, såsom ungdom, barnfamilj, 
vuxna utan barn och senior (55+). I undantagsfall ger Stångå- 
staden även förtur till befintliga hyresgäster som söker bostad 
inom samma område som man bor idag. Kriterierna omfattar 
då tillgänglighetsbehov, dödsfall, behov av mindre lägenhet och 
separation samt personer folkbokförda på samma adress. Denna 
typ av undantag görs generellt ganska ofta bland bostadsföretag 
och anses inte vara kontroversiell. Helsingborgshem har till t.ex. 
konceptboenden för studenter, seniorer, självförvaltare, bostads-
kooperativ, trygghetsboende och BoMer. Registertid gäller i 
samtliga fall och att sökande uppfyller de krav som ställs för varje 
koncept, såsom åldersgräns och funktionsnedsättning.

Rikshem har seniorlägenheter (55 år+) och trygghetsboende 
(70år+). Förutom ålder ska sökande uppfylla samma grundkrav 
som alla sökande. Kötiden är avgörande och räknas från den dag 
sökande har registrerat sig. Lägenheter i hus som kommer att 
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genomgå omfattande renovering hyrs ut på korttidskontrakt till 
sökande i kön. Sökande behåller dock sin plats i kön vid tecknan-
de av korttidskontrakt.

Stångåstaden och Helsingborgshem har ett intressant koncept 
i jämförelse med ombildning till bostadsrätt, det kallas för Hyr-
köp och innebär att hushållet flyttar in som hyresgäst men med 
möjligheten att köpa huset till ett fastställt pris som gäller under 
en optionsperiod. Hustyperna är radhus eller parhus. Stångåsta-
den tänker sig målgrupper som exempelvis barnfamiljer som kan 
tänka sig att köpa i framtiden, nyinflyttade som vill bekanta sig 
med Linköping och under tiden bo bekvämt och med hög  
servicenivå, de som bott länge i lägenhet men nu vill prova hur 
det är att bo i hus innan man eventuellt bestämmer sig för att 
köpa ett. Hyresgästen ingår avtal enligt hyreslagen och kan när 
som helst säga upp kontraktet, med tre månaders uppsägningstid.

Helsingborgshem har även ett renoveringskoncept som kan 
vara användbart för Landskrona. Konceptet innebär att man 
genomför styckvis renovering och eller ombyggnad av tomställ-
da lägenheter. En metod som flera privata fastighetsägare också 
tillämpar. Det går även att göra stambyten i samband med detta 
grepp och metoden innebär successiva kvalitetsförbättringar 
inom en huskropp som inte medför evakueringar samt även möj-
ligheter att uppgradera lägenheter som idag är vakanta. Resultatet 
blir olika produkter och olika hyresnivåer inom ett hus. Styckvisa 
renoveringar kan variera produktutbudet, men görs det utan ef-
tertanke kan det bidra till ökade hyreskostnader för hushåll som 
inte själva kan bekosta eller efterfråga bostaden, vilket kan inne-
bära ökade kostnader för samhället. Behoven och preferens- 
erna är många på bostadsmarknaden och styckvisa renoveringar 
ska främst ses som ett sätt att försöka diversifiera olika nivåer av 
kvalité inom ett och samma hus. Det finns dock olika åsikter om 
denna metod när den tillämpas per automatik i resurssvaga mil-
jöer och det kan också finnas risk för störningar för övriga hyres-
gäster i huset i samband med renoveringar.

SigtunaHem ger ungdomar, 18–24 år, och pensionärer fyllda 
70 år extrapoäng vid registrering och aktivering motsvarande två 
års kötid. Hyresgäster som är folkbokförda i Sigtuna kommun, 
sedan minst två år tillbaka och är registrerade samt aktiverade 
och på grund av nedsatt fysisk funktionsförmåga är i behov av ny 

bostad kan bli tilldelade motsvarande sex års extrapoäng.  Sigtu-
naHem vill också gynna näringslivet i kommunen och företagen 
kan söka extra poäng för sina anställda upp till maximalt sex års 
kötid.  Villkoren är att sökande inte är folkbokförd eller bosatt i 
Sigtuna kommun, men är registrerad i SigtunaHems intressebank 
samt anställd i ett företag med säte eller arbetstillfälle i kommunen.

LSAB och Landskronahem lyfter inte någon särskild kund- 
och produktgrupp i sin uthyrningspolicy. Vi bedömer att det 
finns en utvecklingspotential för Landskrona i detta avseende.

Oönskad förmedling till Landskrona
Trots att Landskrona kommun har så kallat nollavtal med Migra-
tionsverket har Landskrona en inflyttning av individer och hus-
håll som är i behov av försörjningsstöd. 

Den i SydNytt uppmärksammade händelsen som återgavs i 
rapportens inledning kunde ha varit en engångshändelse, men 
istället förefaller det som att inslaget bara visade toppen av ett is-
berg. En till Landskrona närliggande kommun och dess bostads-
företag rekommenderar ett av sina hushåll att flytta till Lands- 
krona för att man själv har en uthyrningspolicy som diskvalifice-
rar hushållet (se tabell 1, Stena Fastigheter).

Det indikerar att kommunen inte vill ta hand om sina med-
borgare, i detta fall en barnfamilj där åtminstone en av föräldrar-
na var uppväxt i Lomma. Familjen bedömdes vara en så pass stor 
ekonomisk risk för Lomma kommun att de hänvisades att flytta 
till Landskrona kommun. 

Under ledning av LSAB och i samarbete med Landskrona 
kommuns förvaltningar pågår nu arbetet med att komma tillrätta 
med situationen i Landskronas centrala delar. 

Under arbetet har det framkommit att handläggare på social-
förvaltningar samt så kallade etableringslotsar i omkringliggande 
kommuner och även utomregionala kommuner mailar till privata 
fastighetsägare i Landskrona och erbjuder deposition av x må-
naders hyra för ett hyreskontrakt till deras klient. Det förefaller 
alltså som att det bedrivs ett systematiskt arbete av kommunala 
myndigheter i andra kommuner som går ut på att mot hyres- 
deposition till privata fastighetsägare placera sina försörjnings-
stödstagare i Landskrona kommun. Den ekonomiska fördelen för 
den kommun som förmedlar hushållet som hyresgäst är att slippa 
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betala försörjningsstöd för hushållet eftersom hushållet  
istället blir folkbokfört i Landskrona kommun. Lägenheterna 
som tilldelas kontrolleras inte och ibland är de i dåligt skick, 
vilket gör att hushållet inte kan bo kvar. Följdeffekten blir att 
Landskrona kommun får ta över ansvaret och kostnaden för att 
hitta en ny bostad. Individ- och Familjeförvaltningen i Landskro-
na har flyttat åtskilliga hushåll, många med barn, från lägenheter 
som bedömts vara sanitära olägenheter.

Omfattningen är inte klarlagd, men att denna typ av ”Svarte-
petterspel” om försörjningsstödstagare kan förekomma mellan 
kommuner och med bostadsmarknaden som redskap, får anses 
vara mycket problematiskt. För en kommun kan det av denna an-
ledning vara en stor ekonomisk risk att det finns vakanta lägen- 
heter för uthyrning i det privata fastighetsbeståndet. Likheten i 
förfarandet av kommun x och gamla tiders ”fattigauktioner” är 
slående. Redovisade problem här visar på vikten av att Lands- 
krona kommun nu har en uthyrningspolicy och att man arbetar 
för att implementera den i hela kommunen. 

Vi bedömer att Landskrona kommun är på rätt väg med före- 
satsen att implementera uthyrningspolicyn i hela kommunen 
eftersom lösningen på problemen är ett brett samarbete mellan 
fastighetsägarna i kommunen. Vi karaktäriserar alltså problem- 
et i teoretiska termer som ett ”collective action” problem. Det 
innebär att alla fastighetsägare samarbetar för att lösa problemet. 
Att som privat fastighetsägare med en tom lägenhet ta emot en 
hyresgäst på förfrågan från en förvaltning i en annan kommun, 
kan vara frestande på kort sikt. Antagligen tänker fastighetsäga-
ren att det är ”pengar in” och beaktar inte att det är den kommun 
de verkar i och kanske även bor i, som får betala en mycket större 
summa. Beteendet undergräver kommunens ekonomi och där-
med även den egna verksamheten genom att kommunen då blir 
mindre attraktiv att bo och verka i. Det bästa för alla fastighets- 
ägare i Landskrona kommun är nu att satsa stort på att vara med i 
och bidra till det positiva arbete som sker i LSAB.

Problemet med andra kommuners ”Svartepetterspel” skulle 
kunna lösas på samma sätt, exempelvis genom att få till ett sam-
arbetsavtal mellan kommunerna i region Skåne. Då det nu även 
visat sig att kommuner utanför region Skåne använder detta ar-

betssätt så behövs sannolikt regleringar på nationell nivå. 
Uthyrningspolicyn i Landskrona kommun
Det finns ett behov att styra upp och ha bättre kontroll på ut-
hyrningen av bostäder för att skapa tryggare boendemiljöer, 
minska kommunens kostnader och eventuellt fördela försörj-
ningsstödstagande hushåll över hela Landskronas bostads- 
bestånd. I detta arbete ingår också samordnade myndighets- 
insatser för att kunna hantera och ha koll på undermåligt  
underhållna lägenheter och fastigheter. 

Den 29 maj 2013 antogs en uthyrningspolicy för Landskrona 
kommun, framarbetad och fastställd av LSAB tillsammans med 
privata fastighetsägare, stadens fastighetsbolag och stadens myn-
digheter. Den reviderades och en ny version fastställdes den 18 
september 2013.

Den nu gällande uthyrningspolicyn består av två delar: den 
första delen innehåller grundkrav (minimikrav) för att hyra lä-
genhet inom Landskrona kommun. Grundkraven ska motverka 
inflyttning från andra kommuner som kan medföra sociala pro-
blem. Landskrona har erfarenhet av sådan inflyttning.

Grundkraven redovisas i avsnitt 2 och tabellerna 1 och 2. 
Den andra delen av uthyrningspolicyn har rubriken ”Uthyr-

ningspolicyns tillämpning för fastighetsägare” och redogör för 
hur fastighetsägaren ska gå tillväga vid tre möjliga scenarier:

1) Bostadssökande som saknar inkomst uppfyller inte grund- 
kraven för att få hyra bostad.

2) Bostadssökande som dels är folkbokförd i Landskrona kom-
mun dels saknar inkomst men uppbär ekonomiskt bistånd 
(försörjningsstöd) och vill byta bostad.

3) Bostadssökande som dels är folkbokförd i Landskrona kom-
mun dels saknar inkomst, men uppbär ekonomiskt bistånd 
(försörjningsstöd) samt bor i undermålig bostad enligt föreläg-
gande från miljöförvaltningen och/eller har hyresskulder och 
är i behov av ny bostad.

Fastighetsägaren ska i fall (2) och (3) hänvisa bostadssökanden 
att ta kontakt med sin handläggare hos Individ- och Familjeför-
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valtningen: I o F kan samråda med den presumtiva fastighetsä-
garen i bostadssökandes ställe. Därefter tar fastighetsägaren kon-
takt med den bostadssökande om erbjudande om hyreskontrakt. 
Vid godkännande av ansökan eftersträvas förstahandskontrakt.

Individ- och familjeförvaltningen har uppdraget att utreda be-
hovet av en annan bostad för den bostadssökande och i bedöm-
ningen väga in information från Miljöförvaltningen om vilka 
fastigheter som har allvarliga förelägganden. 

Man skriver också att ”I samtliga ärenden som berör hushåll 
med barn ska barnperspektivet genomsyra hela arbetsprocessen.” 
Vad barnperspektivet innebär framgår inte, vilket gör att det inte 
kommer att gå att utvärdera om det har varit en process som ge-
nomsyrats av att barnets perspektiv sätts i centrum för de beslut 
som fattas. Det vore tydligare med en hänvisning till ett eller flera 
lagrum, såsom ”enligt FN:s barnkonvention” och” Socialtjänst- 
lagen kap 5:1-3” eller liknande relevanta lagrum. Saknas defini-
tion kan man inte utvärdera.

I denna del av uthyrningspolicyn är målsättningen att varje 
hushåll själv har förstahandskontrakt till sin bostad. Man vill 
minska den sekundära hyresmarknaden i Landskrona där Indi-
vid- och familjeförvaltningen står för kontrakten. 

I Landskronamodellen, den metod och det arbetssätt som 
Landskronas Individ- och familjeförvaltning använder för att få 
människor till egen försörjning, ingår förhållningssättet att per-
soner ska få känna ansvar för sin egen ekonomi genom att exem-
pelvis stå själv som ansvarig på kontraktet. 

Man avser också i denna del av uthyrningspolicyn att få kon-
tinuerlig och korrekt information om vilka fastighetsägare som 
missköter sina fastigheter och få bort boende från ohälsosamma 
lägenheter. Man avser också att hushåll med barn ska tas extra 
hänsyn till även om det inte konkret beskrivs vad det i praktiken 
innebär. Sedan årsskiftet 2014 träffas representanter från LSAB 
och delägare samt Landskronahem och en annan privat fastig-
hetsägare tillsammans med individ- och familjeförvaltningen för 
att varje månad studera utfallet av uthyrningspolicyns effekter.

Möjligheter för Landskrona
Landskronahem som är det kommunala bostadsföretaget i 
kommunen och parterna i Landskrona Stadsutveckling AB bör 

gemensamt anlita Boplats Syd alternativt någon annan regional 
marknadsplats av minst samma kvalitet för kö och förmedling av 
ledigblivna och nyproducerade hyreslägenheter till kunder som 
söker bostad i Landskrona. För kunden och även företagen, är 
det en stor fördel att få en överblick av Landskronas utbud och 
dessutom få tillgång till en större marknadsplats. I dagsläget är 
överblick över utbudet så gott som omöjligt då en sökande mås-
te lägga tid på att gå in på samtliga fastighetsägares hemsidor i 
Landskrona. Det saknas ett samordnat förmedlingssystem. Om 
man väljer Boplats Syd så rekommenderar vi att Boplats Syd 
öppnar ett bemannat kontor i Landskrona och satsar resurser på 
att synliggöra Landskrona som ett attraktivt bostadsalternativ i 
regionen. Vi anser också att detta är en stor fördel för Landskro-
na, då regionalt samarbete blir en allt viktigare faktor för arbets-
marknad och bostadsmarknad. Landskrona kommun och bo-
stadsföretagen har redan insett detta när det gäller nyproduktion 
av bostäder, men uthyrning av befintliga lägenheter släpar efter i 
detta avseende.

Med hänsyn till Landskrona kommuns nuvarande ekonomi- 
ska situation och situationen mellan kommuner i regionen som 
redovisats i avsnitt 3.3, stödjer vi LSAB:s formulering i uthyr-
ningspolicyn att inte acceptera försörjningsstöd som inkomsttyp 
hos sökande som inte redan är folkbokförda i kommunen. 

Den nya uthyrningspolicyn kan uppfattas som kontrover-
siell med anledning av det generella inkomstkravet för att söka 
lägenhet. Som inkomst räknas förvärvsinkomst, inkomst av ka-
pital, studiemedel och arbetslöshetskassa. Det bör understrykas 
att generella krav på inkomst, eller andra typer av ekonomiska 
garantier för att bli tilldelad lägenhet, inte är ovanligt i fastig-
hetsbranschen. En undersökning i tidningen Hem & Hyra (24 
september 2012) visade exempelvis att 28 procent av fastighets-
ägarna i Sverige inte skriver kontrakt med en försörjningstagare 
om det inte finns en borgensman eller annan garanti. Trettio 
procent av fastighetsägarna skriver inte kontrakt med försörj-
ningsstödstagare alls, oavsett garantier. En stor majoritet av de 
fastighetsägare som deltog i studien tog både kreditupplysningar 
och krävde goda boendereferenser. Risken är stor att det finns 
resurssvaga individer och hushåll som riskerar att hamna i kläm, 
vilket aktualiserar frågan om inte kommunerna behöver bygga 
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ut sina bostadssociala program när det gäller att tillhandahålla 
lägenheter för dessa personer och hushåll inom hela kommunens 
bostadsbestånd (såväl privata som kommunala alternativ). 

Man kan tänka sig att Landskrona kommun, i en framtid då 
staden uppnått sitt ekonomiska mål alternativt när kommunerna 
i regionen börjat samarbeta om fördelningen av försörjnings-
stödstagare, kan ta ett nytt beslut om inflyttande försörjnings-
stödtagare i uthyrningspolicyn. Att låta Individ- och familje-
förvaltningen bli en avgörande part i dessa frågor, såsom man 
arbetar nu, är ett sätt att ta kontroll och bättre styra fördelningen 
av bostäder. Att styra fördelningen av bostäder och den sociala 
blandningen i ett bostadsområde är ett mycket komplext kun-
skapsområde (se t ex. Galster, 2007; Manley et al, 2011; Galster, 
2012).  I nuläget är vår tolkning att Landskrona kommuns över-
gripande mål är både att nå ekonomisk effektivitet i form av en 
långsiktigt hållbar kommunal ekonomi med högre sysselsättning 
samt även bättre levnadsvillkor och social inkludering för alla in-
divider bosatta i Landskrona.

Eftersom kommunens Individ- och familjeförvaltning upp-
arbetat en fungerande metod och ett arbetssätt för att få ut 
människor ur försörjningsstöd och in på arbetsmarknaden och 
också tagit nästa steg för att utveckla metoden, så föreslår vi 
att denna metod och arbetssätt ska ses som en spetskompetens 
som Landskrona kommun äger i regionen. I klartext anser vi 
att Landskronas arbete med försörjningsstödstagare är så fram-
gångsrikt att hela regionens kommuner skulle behöva ta del av 
kunskaperna om hur Landskronamodellen fungerar. Landskrona 
kommun kan bidra till utbildningar som en del i utökat regionalt 
samarbete i frågan.

Botkyrkabyggens olika konceptboenden kan vara intressanta 
för Landskrona, exempelvis KompisBo som innebär att vissa lä-
genheter anpassas till ungdomslägenheter där två personer delar 
på en lägenhet med egna rum som är låsbara och med delade 
gemensamma ytor. Landskrona har ett stort utbud av stora lägen- 
heter som kan vara svåruthyrda och att använda konceptet Kom-
pisBo kan kanske locka högskole- och gymnasiestudenter till 
boende i Landskrona. Inom pendlingsavstånd finns Helsingborg, 
Lund och Malmö, städer med en stor generell brist på bostäder 
och särskilt då bostäder till unga vuxna och studenter. Även 

TjänsteBo som innebär att lokala näringsidkare har möjlighet 
att få förtur och hyra lägenheter för att locka till sig arbetskraft 
och underlätta för nyanställda (övergår i vanliga kontrakt när 
hyressökande får fast anställning) kan vara ett intressant koncept 
för företag som rekryterar unga medarbetare som saknar boende-
referenser med mera. Dessa båda förslag borde skrivas in i uthyr-
ningspolicyn och kommuniceras ut. Det är troligt att många  
företag saknar kunskap om olika konceptboende och jobbar  
ganska traditionellt med sin uthyrningsverksamhet. 

Stångåstadens konceptboende Hyr-köp kan vara intressant för 
Landskrona som alternativ till ombildning till bostadsrätt. Kon-
ceptet är tillämpligt på radhus och parhus som går att avstycka 
som en fastighet. 

Angående ombildning från hyreslägenhet till ägarlägenhet som 
också borde vara ett intressant alternativ för Landskrona, finns 
inget färdigt lagförslag ännu, men en utredning med namnet 
”Utredning om ägarlägenheter i befintliga hyreshus” (Ju 2012:07) 
pågår och kommer att redovisas den 5 juni 2014, förmodligen i 
form av ett betänkande. Det är alltså en aktuell fråga som kan 
vara bra att hålla under uppsikt.

Det är bra att informera om datum för beslut om gällande reg-
ler på uthyrningspolicyns webbsida och när ett specifikt företag 
börjar tillämpa nya regler, för att undvika risken att gamla regler 
blandas ihop med nya. En transparent hantering och information 
om uthyrningspolicy är en viktig förtroendefråga för bostads- 
sökande i kommunen och regionen. Att få bred förståelse för 
kommunens metod och målsättning är angeläget för att få med 
sig fastighetsägare och andra aktörer i Landskrona.

Att uppdatera uthyrningspolicy och uthyrningsregler årligen 
är en nödvändighet bland annat för aktualitet med de föränd-
ringar som sker i samhället och existerande behov på Landskro-
nas lokala bostadsmarknad.

Kommunalt bostadsbestånd och möjligheter 
Lomma kommun har sålt hela sitt kommunala bostadsbestånd. 
Staffanstorp och Burlöv är andra exempel på skånska kommuner 
som strävar efter att sälja ut hela sitt kommunägda bostadsbe-
stånd genom försäljningar eller ombildningar. På så sätt får dessa 
kommuner på sikt betydligt svårare att erbjuda hushåll med 
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försörjningsstöd bostad eller att ta nationellt ansvar för flykting-
ar och har inte samma möjlighet att längre påverka den lokala 
bostadsmarknaden. Riskerna med att sådant förfarande är flera. 
Dels att kommuner som avsäger sig ansvaret för hushåll som idag 
inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar viktiga 
hushåll som utgör en potential för framtiden, såsom ungdomar, 
unga vuxna, unga barnfamiljer. Man kan tro att det är attrak-
tivt med medelålders invånare med högre inkomster men man 
kanske behöver tänka ett steg längre? Åldringsvård och sjukvård 
kostar också. Kommuner behöver se alla människor som kreativa 
resurser (Florida 2012). Det gäller bara att erbjuda de rätta förut-
sättningarna. Risken är också att stora grupper av socialt utsatta 
koncentreras till vissa städer och bostadsområden, vilket försäm-
rar förutsättningarna för integration. 

Om försäljningar och ombildningar av fastigheter som ägs 
av kommuninvånarna är ett slags svar i protest mot regeringens 
politik i vissa frågor så bör man nog lyfta den diskussionen nu. 
Landskrona kan i detta fall bli en föregångare. Det kan inte vara 
rimligt att kommuner ska känna sig tvingade att sälja kommun- 
invånarnas bostadsföretag för att slippa ett allt större socialt 
ansvar, sammankopplat med att man tar ansvar för bostadsför-
sörjningen. I Landskrona är det inte det kommunala bostadsbe-
ståndet som är problemet. Landskronahems bestånd är i dag, vad 
vi förstår, i gott skick och en resurs för kommunen med stabila 
hyresgäster och bostadsområden. Problemen finns istället hos 
privata fastighetsägare med undermåliga lägenheter vilka hyrs 
ut till människor som inte har något att välja på. Det är en tuff 
utmaning för LSAB att få med så många fastighetsägare som 
möjligt i avtalet om uthyrningspolicy och i arbetet med att skapa 
en positiv utveckling i och för staden.

Exemplet Landskrona före införandet av uthyrningspolicyn  
visar på vikten av att lyfta bostadsförsörjningsfrågor till en regio- 
nal nivå, snarare än att kommunerna var och en för sig bestäm-
mer sina egna spelregler. Frågan om kostnader för kommunernas 
sociala ansvar måste föras vidare till riksnivå och bli föremål för 
en seriös debatt som leder till åtgärder för att få stopp på ”Svarte-
petterspelet” med försörjningsstödstagare.

Valet av bostadsort, oavsett familjeform och ursprung, har 
varit och är fortfarande starkt sammankopplat med tillgången 

på och avståndet till arbetsplatser och utbildning. Det innebär 
att bostadsmarknadens utbredning följer arbetsmarknadens och 
utbildningsplatsernas utbredning. Idag, genom att tjänster och 
kunskaper är mer platsoberoende än industrier, kan även skön-
jas nya mönster: att attraktiva platser drar till sig boende som 
skapar nya arbetsplatser (Florida 2012). Denna utgångspunkt 
kopplar till en annan central föreställning om att städer och 
regioner konkurrerar med varandra om att dra till sig kreativa 
individer och företag samt verksamheter. Inte desto mindre, bör 
det sägas här att nationalekonomen Richards Floridas forskning 
och rekommendationer innefattar synen att alla människor är 
kreativa under rätt förutsättningar. Det handlar alltså inte om 
att ”slåss” om att locka de få kreativa individerna i ett samhälle 
till just sin stad utan att skapa rätt förutsättningar i staden och 
stadsdelarna så att människor har möjlighet att utvecklas till 
kreativa individer. Attraktivitet kan vara många olika saker för 
olika individer och städerna måste fundera över vilka strategier 
som behöver tillämpas generellt på kommun- och regionalnivå 
och mer specifikt på stadsdelsnivå. 

Landskrona har bostäder, men i dagsläget få arbetstillfällen och 
få möjligheter till högre utbildning. Då finns istället möjligheten 
att som ett första steg inrikta sig på att vara attraktiv som pend-
lingsboplats i regionen för just de målgrupper kommunen behöver. 
Därvid bör man också fortsätta satsa på att göra Landskrona att-
raktivt inte bara genom nya bostäder vid havet utan också attrakti-
vitet i de gamla stadsdelarna och för de människor som redan bor i 
Landskrona. LSAB har redan börjat. För fortsättningen skickar vi 
med dessa frågor och några exempel till Landskrona kommun:

Finns det i natursköna och havsnära Landskrona båtplatser till 
alla invånare som önskar det? Finns det, i trädgårdsstaden Lands-
krona, möjlighet till odlingslott eller kolonistuga till alla invånare 
som önskar det? Seattles exempel med en trädgårdspark (Beacon 
Food Forest) med frukt, bär och nötter som invånarna får plocka 
belyser en ny trend av park i staden – önskar Landskronaborna nå-
got liknande? Mötesplatser där människor kan träffas oavsett ålder 
och ursprung och lära av varandra är en nyckel till förståelse och 
ömsesidigt förtroende. I organisationen ”InGellivare” lär man nya 
Gällivarebor, som aldrig varit med om vinter, snö och is, hur pim-
pelfiske går till och hur man åker pulka, vilket är mycket populärt 
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(IN Gellivare 2011). När får Landskrona ett ”InLandskrona”? 
Att utveckla svaga bostadsmarknader
Landskrona är en relativt svag bostadsmarknad i jämförelse med 
andra skånska kommuner. Landskrona har alla kännetecken 
som Statens bostadskreditnämnd (2006) satte upp som kriterier 
för svaga bostadsmarknader: små lokala arbetsplatser, avstan-
nande eller negativ befolkningstillväxt och låg inkomsttillväxt. 
Dessa faktorer påverkar direkt efterfrågan på bostäder och för 
Landskrona innebär det avstannande prisutveckling på småhus 
och bostadsrätter och ökade vakanser i hyresrättsbeståndet. Vi 
har tidigare varit inne på att Landskrona behöver vända denna 
negativa trend och föreslagit åtgärder som vi tror är viktiga. Vi 
tror även att kommunens samlade krafttag via LSAB är ett sätt 
att komma igång och på sikt förändra Landskronas negativa ut-
vecklingstrend. Landskronas framtid ligger i att hela kommunen, 
såväl politiker som tjänstemän och boende inser värdet av att 
vara en attraktiv plats i sig själv och initialt en pendlarkommun 
till andra, idag starkare arbetsmarknadsområden, exempelvis 
Helsingborg, Malmö-Lund och Köpenhamn. Det behövs en ge-
nomarbetad och modern vision om Landskrona som en attraktiv 
plats för alla människor, ett brett samarbete och samförstånd i 
kommunen om visionen och rejäla satsningar av alla aktörer för 
att förverkliga visionen.

Diskussion och rekommendationer 
Utformningen av uthyrningspolicy och uthyrningsregler för bo-
stadsföretagen i Landskrona kommun bör enligt vår mening sty-
ras av kommunens och invånarnas långsiktiga vision för Lands-
krona samt de lagar och regelverk som kommunen och samtliga 
fastighetsägarna har att följa. Det arbete som pågår nu med att 
engagera kommunens samtliga fastighetsägare att följa uthyr-
ningspolicyn tillsammans med Landskronahem och parterna i 
LSAB är av stor vikt. Grundutformningen av uthyrningspolicyn 
som LSAB har utvecklat är bra, samtidigt är det viktigt att man 
noga studerar effekterna av den och gör korrigeringar när det be-
hövs. Inte minst är det viktigt att inte diskvalificera hushåll som 
har någon enstaka betalningsanmärkning och på sikt kan bli en 
viktig tillgång för kommunen. Det är mycket angeläget att uthyr-
ningsprocessen blir transparent och följer existerande lagar och 

regler samt de kriterier som man bestämt i LSAB. 
En annan fråga att hantera är Landskrona kommuns vakans-

problematik och förekomsten av mindre nogräknade fastighets-
ägare. Det är viktigt att kommunen använder befintliga lagar 
och regler mot de fastighetsägare som inte sköter sina fastigheter. 
Detta har nu kommit igång och under ledning av LSAB sker 
samordnade myndighetsinsatser mot fastighetsägare som miss-
sköter sina fastigheter. Efter den första fasen som pågår nu och då 
de värsta hanterats, bör insatsen övergå i rutiner med årliga kon-
troller och inspektioner av fastighetsbeståndet. Det är viktigt att 
Landskrona kommun och Landskrona Stadsutveckling AB inte 
tappar tempo efter den första fasen i det påbörjade arbetet och 
som ser ut att lyckas bra. De brister som identifieras vid fortsatta 
rutinkontroller ska åtgärdas skyndsamt och även leda till ekono-
miskt kännbara straff.  Kommunen har här stor möjlighet att på-
verka åtgärderna som företas och vilka straffbelopp som bestäms, 
men det är viktigt att processen hanteras juridiskt korrekt och att 
brister är rätt dokumenterade. 

Man bör också arbeta med hyresincitament för långsiktiga 
seriösa fastighetsägare, vilket ger större möjlighet att satsa på 
underhåll. Det betyder konkret att det på sikt måste bli större 
skillnader i hyra mellan misskötta och välskötta hyresfastigheter. 
Landskrona Stadsutveckling AB, Landskronahem, Fastighetsä-
garnas intresseorganisation och den lokala hyresgästföreningen 
har här en viktig uppgift framför sig.

Nedan följer några övergripande rekommendationer till LSAB, 
Landskrona kommun och Boverket. Vi riktar rekommendation- 
erna dels till Landskrona dels generellt:

Rekommendationer till Landskrona Vi rekommenderar att LSAB, Landskronahem och Lands-
krona kommun satsar på att utveckla nya bostadskoncept och 
ägandeformer, det vill säga att man differentierar produkten 
bostad. Särskilt vill vi föreslå koncept för ungdomar och unga 
vuxna som till exempel KompisBo och Studentboende, samt 
konceptet Hyr-Köp för barnfamiljer som ett komplement till 
omvandling av hyresbostäder till bostadsrätter. Trygghets-
bostäder för äldre över 70 år är troligen också aktuellt för 
Landskrona. En ytterligare möjlighet är att, när och om lagen 
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kommer, överväga omvandling av hyreslägenheter till ägan-
delägenheter som ett alternativ eller komplement till bostads-
rättslägenheter. Även styckvis renovering av tomma lägenheter 
kan vara en intressant möjlighet i Landskrona. Tanken med 
att produktdifferentiera bostäder på föreslaget sätt är möjlig-
heten att attrahera boende från ovanstående målgrupper till 
Landskrona samt erbjuda fler boendealternativ och boende-
karriär till hushåll som redan bor i Landskrona. Samtidigt 
minskas antalet ”vanliga hyreslägenheter”, den produktgrupp 
som sedan länge funnits i visst överskott i Landskrona. 

    Vi föreslår vidare att Landskrona kommun och LSAB initie-
rar ett regionalt samarbete angående antal och fördelning av 
nya försörjningsstödstagare i Skåne för att motverka att vissa 
kommuner försöker överföra sina försörjningsstödstagare till 
fastighetsägare med tomma lägenheter i andra kommuner och 
därmed flytta sina kostnader till den nya bostadskommunen. 
Fenomenet är en kraftig signal att nuvarande system med 
fördelning av nya försörjningsstödstagare utan bostad inte 
fungerar. En kommun med tomma bostäder riskerar att råka 
mycket illa ut ekonomiskt.        

  Landskrona kommun och LSAB visar genom formuleringen 
av sin uthyrningspolicy att man tar ett aktivt socialt ansvar 
och hjälper resurssvaga hushåll med bostadsproblem. Lands-
krona kommuns Individ- och Familjeförvaltning hjälper 
även individer till etablering på arbetsmarknaden genom 
programmet ”Landskronamodellen”. Det är viktigt att det 
kommuniceras ut att Landskrona tar ett socialt ansvar när det 
gäller bostäder till försörjningsstödstagare och att kommunen 
är framgångsrik när det gäller att få hushåll i egen försörjning. 
Vi vill även föreslå en utbildning med basis i Landskronamo-
dellen för andra kommuner, Socialhögskolor med flera samt 
att utbildningen blir en del i det regionala samarbetet som 
föreslås som aktivitet i ovanstående punkt.     

 Boplats Syd är nu en regional marknadsplats för förmedling 
av bostäder. Vi föreslår att Landskronahem och företagen 
i LSAB ansluter sig till Boplats Syd, eller annan regional, 

alternativt nationell marknadsplats, samt erbjuder de fastig-
hetsägare som skriver under uthyrningspolicyn någon form av 
incitament för att ansluta sig.  Boplats Syd bör i så fall ha ett 
lokalt kontor i Landskrona. Det är vår bestämda uppfattning 
att Landskrona behöver en större marknadsplats som synlig-
gör kommunens bostadsalternativ och därmed har en möjlig-
het att attrahera ungdomar såväl som barnfamiljer. Kommu-
nen bör även avsätta extra resurser för att marknadsföra sig 
regionalt, såväl som nationellt.     

 Årlig uppföljning av uthyrningspolicyn bör ske och uppfölj-
ningskriterier bör utformas.   

      Det är särskilt viktigt att följa upp hur olika hyressökande 
grupper påverkas, vilket betyder att man behöver registrera 
bedömningar av såväl sökande som erhållit bostad som sö-
kande som inte erhållit bostad. Först då finns möjlighet att 
utvärdera uthyrningspolicyns effekter på kort och lång sikt. 
I Landskrona utförs det arbetet i Landskronas uthyrnings-
grupp, där delägarna i LSAB, Landskronahem, en privat 
fastighetsägare och representanter för Individ- och familjeför-
valtningen träffas varje månad. 

        När det gäller kraven på inkomstnivå rekommenderar vi att 
man inför årliga rutiner att revidera uthyrningspolicyn. Inför 
nästa revidering bör man göra beräkningar baserade på såväl 
Konsumentverkets beräkningar eller Kronofogdens Normal-
belopp som KPI (Konsument Pris Index) anpassas varje år, al-
ternativt MKB:s modell med disponibel inkomst och jämföra 
utfallet med inkomstkravet att hyran ska utgöra högst en tred-
jedel av bruttoinkomsten. Det är viktigt att analysera vilka 
hushåll som riskerar att hamna utanför bostadsmarknaden på 
grund av hur inkomstkravet är formulerat. 

   När det gäller kraven på inkomsttyp rekommenderar vi att 
man använder vedertagna begrepp från aktuella myndigheter, 
såsom Skatteverket för inkomst: tjänst, kapital och närings-
verksamhet; bidrag som hushåll kan få från Försäkringskas-
san; medel från CSN, medel från Arbetslöshetskassor samt 
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medel från PPM och andra pensionsutbetalare.    Det är viktigt att tydliggöra vad skrivningen ”barnperspekti-
vet ska genomsyra hela arbetsprocessen” i Landskrona kom-
muns uthyrningspolicy innebär. Det behövs även hänvisning 
till vilka lagrum man avser att följa, vilket möjliggör uppfölj-
ning och resultatredovisning av arbetet. 

Generella rekommendationer

 Vi finner att uthyrningspolicys generellt ger ett oprofessionellt 
intryck genom att de är ostrukturerade och ibland saknar 
vedertagna begrepp. Bostadsföretagen bör även i sin uthyr-
ningspolicy tydliggöra vilka lagar företaget har att följa i sin 
verksamhet.  

   Vi finner att det finns skäl att tala om risk för att hushåll ge-
nerellt utsätts för ekonomisk diskriminering (enligt vår defi-
nition på sidan 5) på grund av företagens krav på inkomstnivå 
och inkomsttyp. Resultaten i tabell 1 visar att företagens krav 
på hushållens lägsta inkomst varierar, dels generellt och dels 
mellan hushållstyper och åldrar. Lägsta inkomstnivåer gene-
rellt för produkttypen ”vanliga hyreslägenheter” bland under-
sökta företag är:    

 - disponibel inkomst motsvarande två gånger årshyran eller  
 - bruttoinkomst motsvarande tre gånger årshyran eller  

 enligt Konsumentverkets beräkningar. 
   Vi finner inget kunskapsunderlag eller rekommendationer till 

de inkomstkrav som baseras på disponibel inkomst samt brut-
toinkomst och eftersom dessa sinsemellan skiljer sig så betrak-
tar vi dessa som ”tumregler” och därför inte borde tillämpas 
strikt och direkt exkluderande. 

   Tillsammans med företagens krav på inkomststyp (se tabell 
2) finner vi att det även finns risk för att till exempel följande 
hushållstyper utsätts för ekonomisk diskriminering (enligt vår 
definition på sidan 5) samt även indirekt diskriminering (en-
ligt Diskrimineringslag (2008:567)): 

 - Barnfamiljer, särskilt ensamstående förälder med barn, då 

flera företag inte godkänner barnbidrag som hushållsinkomst 
för att få hyra en lägenhet.         

 - Ensamstående ålderspensionärer, särskilt de med endast  
garantipension, sannolikt oftast kvinnor. Endast ett företag 
godkänner bostadsbidrag/bostadstillägg generellt och ett 
företag godkänner bostadsbidrag/bostadstillägg för ålders-
pensionärer. 

  Vi finner utifrån vissa nya grundkrav i företagens uthyr-
ningspolicys att det kan finnas skäl att diskutera kraven i 
förhållande till gällande hyreslagstiftning. Vi avser här kraven 
på maximalt antal personer som lägenheten är byggd för och 
obligatorisk hemförsäkring. Om inte kraven är grund för att 
kontraktet kan förverkas, hur ska då företagen och hyresgäs-
terna förhålla sig till dem? Upplevs dessa krav som viktiga att 
ställa, borde fastighetsägarna och intresseorganisationer verka 
för en lagändring.  Fastighetsägarna kan också uppmuntra hy-
resgäster att teckna hemförsäkringar genom att informera och 
erbjuda rabatter. 

         Vi finner att det finns stöd för att påstå att vissa kommuners 
socialförvaltningar har utvecklat ett systematiskt arbetssätt 
som innebär att privata fastighetsägare med lediga lägenheter 
i en annan kommun kontaktas och erbjuds klienter som hy-
resgäster. I erbjudandet ingår deposition av varierande antal 
månaders hyra, sannolikt på grund av att klienten är i behov 
av försörjningsstöd. Om den privata fastighetsägaren antar 
erbjudandet och tecknar hyreskontrakt så innebär det att den 
nya bostadskommunen blir skyldig att betala försörjningsstö-
det. Vi menar att detta är ett stort problem för de kommuner 
som drabbas och att problemets lösning ligger på nationell 
nivå genom regleringar och på regional nivå genom samarbete 
och samverkan mellan kommuner.  

     Genom denna empiriska studie av bostadsföretags uthyr-
ningspolicys har, trots undersökningens begränsade omfatt-
ning, uppdagats tydliga tecken på att flera kommuner har 
svårt att hantera och leva upp till gällande lagstiftning när det 
gäller att erbjuda lägenheter till hushåll med försörjningsstöd 
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och grupper som av olika skäl inte kvalificerar sig för en egen 
bostad på den reguljära marknaden. I den ena änden finns in-
divider som hamnat i hemlöshet – ofta med en missbrukspro-
blematik och i den andra änden finns individer som hamnat i 
långtidsarbetslöshet. Kanske borde kommunerna fundera på 
att bygga ut sina bostadssociala program och inleda samarbe-
ten på regional nivå för att hantera situationen. Det viktiga är 
att skapa lösningar som passar individen såväl som fastighets-
ägarna och som kommunerna kan administrera. Vi anser att 
det behövs ytterligare kunskap om hur och på vilket sätt det 
bostadssociala programmet kan utvecklas för att bättre möta 
människors behov och olika lokala bostadsmarknaders situa-
tion samt för att motverka segregation och utanförskap.   
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Bilaga 3: Uthyrningspolicys och  
förmedlingsstrategier i kommuner 
och bostadsföretag

Inledning
Idag upplever allt fler människor att de har små eller inga 
möjligheter att få ett förstahandskontrakt på en hyresbostad i 
storstadsregionerna, dels på grund av stor efterfrågan men litet 
utbud av hyresbostäder dels på grund av att många bostadsföre-
tag – i sin uthyrningspolicy – ställer höga krav på den blivande 
hyresgästens inkomstnivå. 

Att ha ett hem, en bostad, är en förutsättning för att en männ-
iska ska kunna uppfylla sina grundläggande behov, vilket i sin tur 
är en förutsättning för ett hållbart samhälle. 

Rätten till bostad tas upp i de två nedanstående viktiga texter-
na: FN:s allmänna deklaration om mänskliga rättigheter, artikel 
25, punkt 1, vilken Sverige har skrivit under år 1945 och den svens-
ka regeringsformen – statsskickets grunder, kapitel 1, paragraf 2.

”Var och en har rätt till en levnadsstandard tillräcklig för den 
egna och familjens hälsa och välbefinnande, inklusive mat, kläder, 
bostad, hälsovård och nödvändiga sociala tjänster samt rätt till 
trygghet i händelse av arbetslöshet, sjukdom, invaliditet, makas 
eller makes död, ålderdom eller annan förlust av försörjning under 
omständigheter utanför hans eller hennes kontroll.” (FN:s allmänna 
deklaration om mänskliga rättigheter, artikel 25, punkt 1)

…”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella välfärd 
ska vara grundläggande mål för den offentliga verksamheten. Sär-
skilt ska det allmänna trygga rätten till arbete, bostad och utbildning 
samt verka för social omsorg och trygghet och för goda förutsättning-
ar för hälsa.” (SFS 2011:109 kapitel 1 paragraf 2) 

Ungefär en miljon svenskar beräknas ha en disponibel inkomst 
som ligger under 60 procent av rikets medianinkomst, vilket är 
EU:s tillämpade definition av personer som lever med risk för 

fattigdom1. En inkomstnivå under medianinkomsten innebär i 
dagens penningvärde att man har en lägre inkomst än ca 13 000 
kr i månaden att bo och leva för. Vad gäller pension så uppgår 
medelpensionen per månad för kvinnor ur det allmänna pen-
sionssystemet (inkomst-, tilläggs-, garanti-, premiepension och 
bostadstillägg) till 79 procent av medelpensionen per månad för 
män (Pensionsmyndigheten, 2015). De senaste decennierna har 
bostadsbidraget försvagats, vilket ytterligare förvärrat situationen 
för många hushåll (Boverket, 2014). Knappt 60 procent av bo-
stadsbidraget 2013 betalades till ensamstående kvinnor med barn 
(Försäkringskassan, 2014). 

Beroende på hur inkomstkravet i hyresvärdens uthyrningspoli-
cy är formulerat, är det möjligt för sökande med högre inkomster 
att gå förbi sökande med lägre inkomster även i bostadsköer som 
baseras på kötid. Bostadsföretag med höga inkomstkrav i uthyr-
ningspolicyn påverkar alltså rörligheten på bostadsmarknaden, 
hur effektivt bostadsbeståndet används och människors livssitua-
tioner.  Det gäller även vid beslut av renoveringsstrategi generellt 
och i tillämpningen av uthyrningsstrategi i samband med stads-
utvecklingsprojekt. Hushåll som har en hyresbostad kan sitta fast 
i en icke optimal bostadslösning, men kan inte byta på grund 
av inkomstkravet; hushåll som söker bostad och inte klarar de 
inkomstkrav som ställs, kan hamna utanför ordinarie bostads-
marknad och tvingas söka sig till andrahandsmarknaden eller till 
illegala bostadslösningar (se Boverket, 2011b). Det kan innebära 
både väsentligt högre hyreskostnader än på förstahandsmarkna-
den och stor otrygghet i boendet.

Hushåll med låga inkomster riskerar att drabbas mycket hårt 
av uthyrningskriterierna, då många hyresvärdar förutom mini-
mikrav på inkomstnivå även ställer krav på vilka inkomster som 
får ingå eller inte ingå i inkomstnivån. Många hyresvärdar god-
känner inte samhälleliga transfereringar som inkomst, till exem-
pel barnbidrag, bostadsbidrag, föräldrapenning och sjukpenning. 

Att använda hög inkomstnivå som ett inträdeskrav i uthyr-
ningspolicyn är vanligt bland landets hyresvärdar, till exempel 
att inkomsten minst ska vara tre eller fyra gånger hyran eller 
att särskilda krav ställs på att inkomstnivån ska utgöras av vissa 

1 http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/EU-satter-matt-pa-fattigdom/
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inkomster som hushållet har, medan andra inkomster inte får 
räknas med. Det finns därför skäl till att fundera över om in-
komstkraven utifrån dagens och kommande lagstiftning kan 
visa sig vara diskriminerande? 

Syftet med detta kapitel är att diskutera vilka uthyrningskrite-
rier och förmedlingsstrategier som bostadsföretag och kommuner 
tillämpar i Sverige samt öka förståelsen för hur det påverkar hus-
hållen. Vi lyfter frågan om diskriminering genom vissa krav i bo-
stadsföretagens uthyrningspolicys. Vi belyser sambandet mellan 
renoveringsstrategier och uthyrningspolicy samt diskuterar det 
regelverk som omger en uthyrningspolicy. 

Begrepp inom kunskapsområdet
Nedan beskriver vi våra definitioner av några huvudbegrepp som 
används i detta kapitel: 

Uthyrningspolicy är ett dokument som övergripande redogör för 
bolagets principer för och syfte med sin uthyrningsverksamhet, 
det vill säga ett dokument som talar om hur bostadsföretagen 
väljer sina hyresgäster. Uthyrningspolicyn kan kompletteras med 
mer detaljerade uthyrningsregler som underlättar för bostadsföre-
tagen vid uthyrning. 

Uthyrningskriterier är ett antal regler som fastighetsägaren 
tillämpar vid uthyrning av en bostad till en ny hyresgäst och 
ibland även vid byte av bostad. Reglerna är ur fastighetsägarens 
och kommunens perspektiv till för att minimera riskerna för 
att få hyresgäster som stör andra hyresgäster eller som inte kan 
betala hyran. Ur hyresgästernas perspektiv kan reglerna, av 
samma skäl, skapa större trygghet och trivsel i fastigheten och i 
bostadsområdet. 

Förmedling av bostäder avser vanligtvis marknadsföring, in- 
och utflyttning, interna byten, boendestrategi (styrning av in-
flyttning), tillval och hyresgästurval.

Oönskad förmedling avser: Kommuner som aktivt förmedlar 
försörjningsstödstagare direkt till privata fastighetsägare i en annan 
kommun. Det förekommer löften om hyresgaranti till den privata 
hyresvärden. Dessa privata fastighetsägare har lediga och ofta ned-
slitna lägenheter till uthyrning. På så sätt överförs det ekonomiska 
ansvaret för försörjningsstödet till den nya bostadskommunen. 
Detta förfaringssätt kallas populärt för ”Svarte-Petter-spel”.

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

Ekonomisk diskriminering omfattas inte av den svenska diskri-
mineringslagen såsom den är skriven 1 januari 2015. Lagen har till 
uppgift att motverka diskriminering och främja lika rättigheter 
och möjligheter oavsett kön, könsöverskridande identitet eller 
uttryck, etnisk tillhörighet, religion eller annan trosuppfattning, 
funktionsnedsättning, sexuell läggning eller ålder (Diskrimine-
ringslagen 2008:567, kapitel 1, paragraf 1). Inkomst är alltså inte 
en diskrimineringsgrund i svensk lag. Med ekonomisk diskrimi-
nering avses här att bostadsföretagen kräver högre inkomst än 
vad som är motiverat för att hushållet ska klara att betala hyran 
eller att företagen godkänner vissa inkomster och diskvalificerar 
andra inkomster som hushållet har. Ett hushåll som i praktiken 
skulle klara av att betala hyran får då inte tillgång till en bostad 
för att hushållet tillhör en grupp som av fastighetsägaren anses ha 
”för låga inkomster” och/eller inkomster som inte ”godkänns”.

Direkt diskriminering är när någon missgynnas genom att be-
handlas sämre än någon annan behandlas, har behandlats eller 
skulle ha behandlats i en jämförbar situation, om missgynnandet 
har samband med kön, könsöverskridande identitet eller uttryck, 
etnisk tillhörighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsnedsättning, sexuell läggning eller ålder (Diskrimineringsla-
gen 2008:567, kapitel 1, paragraf 4.1).

Indirekt diskriminering är när någon missgynnas genom 
tillämpning av en bestämmelse, ett kriterium eller ett förfaringssätt 
som framstår som neutralt men som kan komma att särskilt 
missgynna personer med visst kön, viss könsöverskridande 
identitet eller uttryck, viss etnisk tillhörighet, viss religion eller 
annan trosuppfattning, viss funktionsnedsättning, viss sexuell 
läggning eller viss ålder såvida inte bestämmelsen, kriteriet eller 
förfaringssättet har ett berättigat syfte och de medel som används 
är lämpliga och nödvändiga för att uppnå syftet. (Diskriminerings-
lagen 2008:567, kapitel 1, paragraf 4.2).
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Tillämplig lagstiftning om diskriminering i Sverige 
Det finns få domstolsprövningar överlag i Sverige när det gäller 
diskriminering kopplad till bostäder. Att hyresvärdar inkluderar 
vissa och exkluderar andra inkomster (t ex. barnbidrag, bostads-
bidrag, A-kassa, sjuk- och aktivitetsersättning), bör kunna anses 
vara indirekt diskriminerande mot personer som uppfyller någon 
av diskrimineringslagens sju diskrimineringsgrunder som till ex-
empel kön, ålder och funktionsnedsättning (Diskrimineringslag 
2008:657, kapitel 1, paragraf 4.2). 

Just nu pågår ett arbete med att göra barnkonventionen till 
svensk lag. Enligt barnkonventionen skall staterna respektera och 
tillförsäkra att varje barn inom deras jurisdiktion ges de rättig-
heter som anges i konventionen utan åtskillnad av något slag, 
oavsett barnets eller dess föräldrars eller vårdnadshavares ras, 
hudfärg, kön, språk, religion, politiska eller annan åskådning, 
nationella, etniska eller sociala ursprung, egendom, handikapp, 
börd eller ställning i övrigt. Konventionsstaterna skall vidta alla 
lämpliga åtgärder för att säkerställa att barnet skyddas mot alla 
former av diskriminering eller bestraffning på grund av föräld-
rars, vårdnadshavares eller familjemedlemmars ställning, verk-
samhet, uttryckta åsikter eller tro. I konventionens 27 artikel tas 
rätten till bostad upp och formuleringen är: ”Konventionsstater-
na skall i enlighet med nationella förhållanden och inom ramen 
för sina resurser vidta lämpliga åtgärder för att bistå föräldrar 
och andra som är ansvariga för barnet att genomföra denna rätt 
och skall vid behov tillhandahålla materiellt bistånd och utarbe-
ta stödprogram, särskilt i fråga om mat, kläder och bostäder”2. 
Barnkonventionen som svensk lag kommer sannolikt att öka 
möjligheten för laglig prövning av diskriminering av barn, dess 
föräldrar eller vårdnadshavares ekonomiska ställning.

Sedan 1995 är Europakonventionen svensk lag (Lag (1994:1219) 
om den europeiska konventionen angående skydd för de mänsk- 
liga rättigheterna och de grundläggande friheterna). 

Europakonventionens artikel 14 lyder:

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

”Förbud mot diskriminering 
Åtnjutandet av de fri- och rättigheter som anges i denna 
konvention skall säkerställas utan någon åtskillnad såsom på 
grund av kön, ras, hudfärg, språk, religion, politisk eller annan 
åskådning, nationellt eller socialt ursprung, tillhörighet till 
nationell minoritet, förmögenhet, börd eller ställning i övrigt. ” 3

Det gäller alltså diskrimineringsförbud för de fri- och rättigheter 
som anges i konventionen och diskrimineringsgrunderna ”för-
mögenhet, börd eller ställning” skulle kunna vara tillämpligt när 
det gäller formuleringarna i svenska bostadsföretags uthyrnings-
policys. Dock ingår inte rätten till bostad i de fri- och rättigheter 
som anges i konventionen. 

I tilläggsprotokoll 12, år 2000, skärptes diskrimineringsförbu-
det till ett generellt diskrimineringsförbud som lyder:

”Generellt förbud mot diskriminering 
1. Åtnjutandet av varje rättighet som anges i lag skall säkerställas 
utan diskriminering på någon grund såsom kön, ras, hudfärg, 
språk, religion, politisk eller annan åsikt, nationellt eller socialt 
ursprung, tillhörighet till nationell minoritet, förmögenhet, börd 
eller ställning i övrigt. 
2. Ingen skall bli diskriminerad av en offentlig myndighet på nå-
gon grund såsom dem som nämnts under punkt 1.”

Detta tilläggsprotokoll har dock inte skrivits under av Sverige. 
Om Sverige skriver under det protokollet är vår tolkning, att det 
blir möjligt med laglig prövning av ekonomisk diskriminering på 
bostadsmarknaden.

Det finns inget kunskapsunderlag som stödjer någon särskild 
nivå av disponibel inkomst eller bruttoinkomst för att bostads-
sökande inte ska få problem med att betala hyran. Kvoten mellan 
inkomst och hyra är endast ”tumregler” som ursprungligen (ca 
100 år sedan) kommer från mycket disparata och oklara studier 
om hur mycket hushållet betalade för bostaden på den tiden 
(Hulchanski, 1994; 1995 och Stone, 2006a; 2011). En tumregel ska 
ses som generell och bör därför inte tillämpas på det sätt som nu 

3  http://www.manskligarattigheter.se
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är fallet – strikt och direkt exkluderande – i en selekterings- 
process av bostadssökande. 

Boverket har rapporterat om ”etableringshinder” och ”trösklar” 
på bostadsmarknaden i flera rapporter (Boverket 2007; 2009; 
2010; 2013; 2014). Vi tolkar det så att Boverket med dessa benäm-
ningar menar konsekvenserna av höga inkomstkrav i bostadsfö-
retags uthyrningspolicys. Man har undrat om det kan vara fråga 
om diskriminering och det har genomförts försök när det gäller 
etnisk diskriminering. Frågan om diskriminering på ekonomiska 
grunder har dock inte diskuterats och inte heller indirekt eller di-
rekt diskriminering till exempel på grund av kön eller ålder.

Risken att vissa grupper utsätts för ekonomisk diskriminering 
på grund av bostadsföretagens användning av kvoten mellan 
inkomst och hyra som ett krav på en inkomstnivå är, menar vi, 
högst sannolik. Utifrån EU:s definition av risk för fattigdom kan 
det gälla så mycket som cirka 10 procent av Sveriges befolkning. 
En försvårande omständighet för de ekonomiskt svagare hushål-
len, vilket dock inte diskuteras i detta antologibidrag, är att sam-
tidigt som hyresvärdarna skärpt inkomstkravet, har andrahands-
hyrorna ökat och ett bolånetak införts, som i sin tur vid köp av 
bostad ökat kraven på kontantinsats. 

Hur en domstol skulle bedöma ett diskrimineringsfall som 
berör kvoten mellan inkomst och hyra samt inkomsttyper och 
möjligheten att hushållet inte kan betala hyran, är okänt då det 
saknas rättsfall att utgå ifrån. Vid bedömningen av indirekt dis-
kriminering undersöker domstolen i första hand kopplingen till 
diskrimineringsgrund. Det är dock inte, såvitt vi förstår, fastställt 
exakt hur stora statistiska skillnader som behövs för att det ska 
vara tillräckligt mycket för  indirekt diskriminering.

Att bedöma om indirekt diskriminering har förekommit eller 
inte är en intresseavvägning, exempelvis ser man på om hyres-
värden har ett berättigat syfte med tillämpade kriterier och krav. 
Även om det är svårt att veta exakt hur man tolkar i ett individu-
ellt fall kan man anta att om bostadsföretaget ställer ett mycket 
högre krav på inkomstnivå än vad som faktiskt behövs för att 
hyresgästen ska kunna betala sin hyra så skulle det inte ses som 
ett berättigat syfte för bostadsföretaget att ha det kravet. På sam-
ma sätt borde det inte vara ett berättigat syfte att så kallade säkra 
inkomster ej godtas. Det ligger då nära till hands att till exempel 

betrakta barnbidrag, sjuk- och aktivitetsersättning som en säker 
inkomst. Många bostadsföretag exkluderar idag dessa inkomster 
i uthyrningspolicyn. Resonemanget ovan ska dock betraktas som 
en hypotes, då det inte finns rättsfall som prövat vad ”berättigat 
syfte” innebär vid indirekt diskriminering.

När det handlar om typ av inkomst är vår bedömning att det 
enligt Diskrimineringslagen inte borde vara tillåtet att bostads- 
företag inte godkänner sjuk-/aktivitetsersättning och det därför 
kan vara frågan om både direkt diskriminering och indirekt 
diskriminering på grund av diskrimineringsgrunden ”funktions-
nedsättning” enligt paragraf 4, punkterna 1 och 2. 

Barnbidraget är en trygg och säker inkomst för hushållet un-
der barnets uppväxt. Att inte räkna med detta bidrag i hushållets 
inkomst borde därför kunna vara indirekt diskriminerande, 
enligt diskrimineringslagens paragraf 4 punkt 2, eftersom det 
drabbar gruppen ”hushåll med barn”. Indirekt diskriminering 
kan också gälla i en situation där bostadsbidrag inte får räknas in 
i hushållets inkomst, till exempel om det går att visa att fler kvin-
nor och ålderspensionärer är drabbade än andra grupper.

Att kräva en viss inkomstnivå i förhållande till hyran, till exem-
pel tre eller fyra gånger hyran, kan exempelvis vara indirekt diskri-
minering på grund av kön om man kan visa att kvinnor drabbas 
betydligt hårdare. Ju högre inkomstkrav som ställs, det vill säga 
kvoten mellan inkomst och hyra, desto svårare blir det för bostads-
företaget att hävda att kravet är berättigat. Vår bedömning är att 
om det går att visa att personer med inkomster som inte når upp 
till hyresvärdens krav på inkomstnivå i realiteten kan leva på den 
inkomst som återstår efter det att hyran är betald, är det rimligt att 
anta att ett sådant krav borde anses vara indirekt diskriminerande 
om det kan kopplas till en diskrimineringsgrund.

Motiv till uthyrningspolicy
Hur bostadsföretagen motiverar sin uthyrningspolicy varie-
rar. Bland annat kan motiven handla om att få rätt kund till 
rätt bostad som stämmer med förväntningar och identifierat 
kundsegment. I andra fall handlar det om att skapa kontinuitet 
och tydlighet i uthyrningen av bostäder som följer lagar, regler, 
ingångna avtal, ägardirektiv och företagets affärsstrategi. Två 
exempel på ägardirektiv och strategi som direkt kan överföras till 
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företagets uthyrningspolicys är mål om en blandad befolknings-
sammansättning och mål att motverka sådana inflyttningar från 
andra kommuner som medför betydande sociala problem för en 
kommun. Ett vanligt motiv är att förebygga ekonomiska risker 
och skydda befintliga hyresgäster från framtida problem med 
störningar. Hyresgäster ska kunna känna trivsel och trygghet i 
sitt boende och fastighetsägaren vill undvika att drabbas av eko-
nomisk skada. 

En sammanfattande tolkning av motivet att ha en uthyrnings-
policy är alltså att det finns ekonomiska riskfaktorer kopplat till 
vilket hushåll som flyttar till kommunen och in i bostadsföre-
tagets bostäder. Dessa riskfaktorer är tänkta att minska genom 
reglerna i uthyrningspolicyn. Återkommande störningar kan leda 
till att grannar till den störande hyresgästen flyttar. En lägenhet 
som inte vårdas eller används ändamålsenligt kan innebära dyra 
reparationer. Om hyresgästen saknar hemförsäkring och ekono-
misk möjlighet att betala för den orsakade skadan kan det ofta bli 
kostsamt för företaget. Ett socialt problem riskerar att slutligen 
transformeras till ett ekonomiskt problem för bostadsföretagen. 
För en kommun kan också en för stor inflyttning av ekonomiskt 
resurssvaga människor bli en belastning på den kommunala eko-
nomin, i synnerhet om man redan har låg skattekraft. 

En genomgång av studier inom ämnesområdet uthyrnings- 
kriterier (Hulchanski, 1994 och 1995; Stone, 2006a och 2011) visar 
inte på några orsakssamband mellan att vid inflyttning ställa 
höga generella krav på enskilda hyresgäster – i form av inkomst- 
er i förhållande till hyran – och eventuellt senare problem med 
uteblivna hyresinbetalningar och vräkningar. Måttet avfärdas 
istället helt på grund av avsaknad av validitet, alltså att kvoten 
inte mäter det som man tror att den mäter: ”not a valid measure 
of ability to pay” (Hulchanski, 1994, s 56);”absolute lack of vali-
dity” (Hulchanski, 1995, sid. 488). Man menar att det inte finns 
någon teoretisk eller logisk grund för konceptet eller den särskilda 
kvot eller kvoter som används ”…there is no theoretical or logical 
foundation for the concept or the particular ratio or ratios that 
are used” (Stone, 2006a, sid. 162 och Stone et al 2011, sid 20). 
Stone menar att en kvot ger en missledande bild av hushållens 
förmåga att hantera övriga kostnader mellan hyra och inkomst 
och argumenterar istället för att använda en metodiskt och till-

förlitligt utprovad återstående inkomst när hyran är betald,  
(Stone, 2006b).

Forskningen indikerar alltså att en kvot mellan hyra och in-
komst inte uppfyller intentionen att minska ekonomiska risker för 
fastighetsägare. I intervjuer med personal inom socialförvaltningar 
och kommuners budget- och skuldrådgivare under 2014 och 2015 
har vi fått samstämmiga svar på att orsakerna snarare är plötsliga 
händelser som drabbar hushållet såsom dödsfall, skilsmässa och 
arbetslöshet. Sådana händelser kan få stor påverkan på hushållets 
ekonomi och är oförutsägbara för såväl hyresgäst som hyresvärd. 

När det gäller segregation så finns studier som visar på en 
tydlig ”tipping point”, det vill säga att när en viss grupp blir för 
dominant i ett område så flyttar andra ut.  Dessa studier visar 
exempelvis att utflyttningen tenderar att börja redan vid mycket 
låga procenttal (Galster, 2007; Manley et al, 2011 och Neumann, 
2015). Bostadsområdet riskerar att bli segregerat med avseende 
på dominerande grupp. Fastigheternas ekonomiska värde kan då 
stagnera i förhållande till andra områden inom en lokal marknad. 
En studie av grannskapseffekter gjord på svenska data (Andersson 
et al., 2007) visar att inkomstnivå i ett område har stor inverkan 
på framtida inkomster i det området. Det finns alltså argument 
som talar för att kommuner och bostadsföretag i sina strategier 
bör försöka motverka såväl etnisk som socioekonomisk segrega-
tion i syfte att bevara eller utveckla bostadsområdens och städers 
attraktivitet och socioekonomiska hållbarhet. En aktuell fråga är 
hur den så kallade EBO-lagen4 påverkar bostadsföretags ambitio-
ner att motverka såväl etnisk som socioekonomisk segregation i 
bostadsområden vilket vi återkommer till i avsnittet ”Fenomenet 
oönskad förmedling” nedan.

Grundkraven i uthyrningspolicyn
De så kallade grundkraven består av krav på (angående) ålder, in-
komstnivå, inkomst-typ, anställningsförhållande, ev. hyresskul-
der, ev. betalningsanmärkningar, boendereferenser, hemförsäk-
ring, maximalt antal boende i en lägenhet samt folkbokföring. 
Grundkraven gäller för nya sökande samt för redan boende vid 
byte av lägenhet. Med tanke på att uthyrningspolicyn är avsedd 

4  Lag (1994:137) om mottagande av asylsökande m.fl.
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att styra bostadsföretagens huvudsakliga verksamhet– att hyra 
ut bostäder– så är det viktigt att utforma dokumentet stringent, 
tydligt och relevant för syftet samt att hålla det aktuellt genom 
regelbundna uppdateringar.

Exempel på krav som tillkommit under senare år: krav på 
medborgarskap; att den sökande kommer att bo i och vara folk-
bokförd i bostaden; att man ska ha hemförsäkring under boende-
tiden och att ett maximalt antal personer får bo i lägenheten.

Bostadssökande ska vara myndig för att få teckna kontrakt.  I 
majoriteten av företagen ska sökande också vara myndig för att få 
ställa sig i kö, vilket i praktiken betyder att väldigt få 18-åringar 
kommer att få kontrakt då kötiden på många orter är flera år. 
Några få företag har insett denna problematik och infört regler 
som minskar kötiden för unga vuxna. Att underlätta för unga 
vuxna att kunna få en egen bostad torde vara välkommet och kan 
skapa intresse för att ställa sig i företagets bostadskö, en möjlighet 
att påbörja nya kundrelationer. 

Begreppsförvirring – ett samhällsproblem
Att kräva en bruttoinkomst eller en disponibel inkomst som är 
x gånger hyran är bekvämt för företagen. Möjligtvis kan istället 
Konsumentverkets beräkningar ge ökade möjligheter och en 
mer rättvisande bild av sökandes ekonomiska förutsättningar. 
Inkomstkraven på x gånger hyran borde endast – om överhuvud-
taget– tillämpas som den tumregel den är och alltid har varit, det 
vill säga absolut inte strikt exkluderande som många företag gör 
idag. Orsaken till vår ståndpunkt är i första hand för att det sak-
nas kunskapsunderlag som styrker inkomstkravens samband med 
ekonomisk risk för bostadsföretagen (se föregående avsnitt). En 
ytterligare orsak är att det kan drabba både bostadsföretagen och 
kommunen ekonomiskt, då hushåll som är eller kan bli till en 
viktig intäkt eller resurs riskerar att stängas ute. Det finns flera ex-
empel på företag som tillämpar inkomstkrav på tre till fyra gånger 
hyran. Sannolikt drabbar detta unga vuxna, ensamstående kvinnor 
och pensionärer mycket hårt, vilket förstärker uppdelningen av 
människor med olika inkomstnivåer på bostadsmarknader.

Inkomsttyperna som företagen godkänner skiljer sig mycket 
mellan aktörerna. Vissa företag anger utbetalaren, som exempel- 
vis PPM, Försäkringskassan, CSN och Arbetslöshetskassan, vil-

ket i praktiken kan omfatta flera typer av utbetalningar, medan 
andra företag anger själva utbetalningen, exempelvis studiebi-
drag. En gemensam begreppsapparat och standardisering vore 
önskvärt för att bättre förstå vad företagen egentligen kräver 
av individer som söker bostad. Förmodligen skulle det även 
underlätta företagens hantering av ansökningar. 

Begreppsförvirringen kan till exempel elimineras om veder- 
tagna definitioner används och man går till själva källan för ut-
betalningarna; skatteverkets inkomstslag - tjänst, kapital och nä-
rings-verksamhet; utbetalningar från Pensionsmyndigheten och 
privata försäkringar, utbetalningar från CSN, utbetalningar från 
Försäkringskassan och så vidare. 

Toleransen för betalningsanmärkningar skiljer sig också myck-
et mellan företagen. Från ”inga” till ”individuell prövning”. Man 
kan tänka sig att detta kan ha stor betydelse för unga och i övrigt 
skötsamma individer om det till exempel handlar om enstaka 
mindre sms-lån. Här handlar det om en medvetenhet hos före-
tagen om hur verkligheten ser ut för unga människor idag. Allt 
fler företag har infört individuella bedömningar av betalningsan-
märkningar, men det finns också många företag som bedömer en 
betalningsanmärkning som strikt exkluderande.

Krav på referenser från tidigare hyresvärd är vanligt. Några 
exempel på skrivningar som använts frekvent är ”God hyressed”, 
”god granne”, ”goda boendereferenser”. Vad betyder egentligen 
dessa fraser? Vår slutsats är att bostadsföretagen avser att den sök- 
ande inte ska ha anmärkningar hos tidigare hyresvärd gällande 
skötsel av lägenheten eller störningar av andra boende. Vissa före-
tag kräver exempelvis obligatorisk hemförsäkring, men frågan är 
om det i realiteten kan utgöra en förverkandegrund?  En rimlig 
slutsats är att kraven alltid bör överensstämma med hyreslagstift-
ningen, annars fyller de inget reellt syfte.

Kravet om maximalt antal boende i lägenheten är ett krav 
som ska förhindra högt slitage, vattenskador i lägenheterna samt 
störningar.  Även om bevisläget är svårt för hyresvärden kan detta 
krav av allt att döma leda till att hyreskontraktet förverkas. Men 
det förutsätter att kravet finns med som klausul i hyreskontraktet 
vid kontraktsskrivningen. 



158  Bilaga 3 Bilaga 3  159

Genomförda och pågående förändringar av uthyrningspolicys
Det förekommer nu tankar om, pågående arbeten med samt 

redan genomförda revideringar av bostadsföretags inkomstkrav i 
uthyrningspolicyn. Såvitt vi känner till, pågår detta hos ett flertal 
kommunala bostadsföretag i landet. 

Stockholms samtliga kommunala bostadsföretag: Stockholms-
hem, Familjebostäder; Svenska Bostäder, Stadsholmen och Micasa 
införde nya inkomstkrav den 1 januari 2015 vilka är väsentligt 
annorlunda än de tidigare inkomstkraven. Istället för kravet att in-
komsten minst ska motsvara en faktor multiplicerat med hyran an-
vänds istället ett krav på att hushållet ska ha kvar en viss summa av 
inkomsten efter det att hyran är betald. Summan motsvarar det be-
lopp som Kronofogden använder vid löneutmätning, det så kallade 
normalbeloppet. Denna summa justeras varje år av Kronofogden. 
År 2015 är normalbeloppet för en ensam vuxen 4675 kronor och för 
två sammanboende vuxna 7 723 kronor5. Detta inkomstkrav mot-
svarar den modell med residual som rekommenderas av Michael 
Stone med fler (Stone 2006a;2006b och Stone, Burke och Ralston, 
2011). Det ger validitet till modellen att residualen är uträknad och 
prövad av en annan myndighet.

Motiveringen till denna förändring är bland annat att det är 
”… ett sätt att sänka trösklarna till bostadsmarknaden…”. Man 
konstaterar att det nya kravet är lägre än kravet på en månads-
inkomst om tre gånger månadshyran och också att sänkningen 
innebär ett ännu större krav på den sökande att själv ta ansvar 
för att inkomsten räcker till (Tjänsteutlåtande Stockholmshems 
styrelse, 2014-12-04).

Det kommunala bostadsbolaget Uppsalahem har valt att inte 
ha något krav på inkomstens storlek. Man vill att den sökande 
kan visa egen inkomst minst sex månader från godkännande-
tillfället. Förmågan för det aktuella hushållet att sköta sin eko-
nomi mäts genom krav på att det inte får finnas aktuell skuld 
till bostadsföretaget eller annan fastighetsägare, inga skulder hos 
Kronofogdemyndigheten samt inga betalningsanmärkningar av 
betydelse. Den sökande ska också kunna uppvisa goda referenser 
från det senaste egna boendet (jämför Uppsalahems uthyrnings-
kriterier, 2015-08-24)6.

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

Uthyrningspolicy och renoveringsstrategier
I samband med det stora renoveringsbehovet av fastigheter i 
miljonprogrammet har många kommunala bostadsföretag insett 
svårigheten med att renovera fastigheten till god standard och få 
ett acceptabelt ekonomiskt utfall i kombination med att inte or-
saka ekonomiska svårigheter för hyresgästerna. 

Flera renoveringsstrategier har arbetats fram av olika kommun- 
ala bostadsföretag med syftet att hyresgästerna ska kunna bo 
kvar. Ofta finns det ett antal tekniska åtgärder som fastighets-
ägaren har rätt att göra utan hyresgästens medgivande, såsom 
stammar, fönster, tak, fasad och ventilation. När det gäller andra 
åtgärder såsom ytskikt och lägenhetsstandard bör hyresgästen 
normalt ha betydligt mer att säga till om. 

En forskargrupp på KTH har i forskningsprojektet ”Mixed reno-
vation strategies and affordable housing in the million homes program-
me”, dokumenterat det kommunala bostadsföretaget Sigtunahems 
renoveringsstrategi som innebär att hyresgästen har möjlighet att 
välja tre olika renoveringsnivåer. Resultatet blev att ca 85 procent 
av hyresgästerna valde minialternativet, vilket innebar den lägsta 
hyreshöjningen och minsta omfattningen av renovering. Endast 
10 procent av hyresgästerna valde att flytta i samband med renove-
ringen, vilket motsvarade en genomsnittlig omflyttning i bestån-
det. Metoden som Sigtunahem tillämpade gav alltså hyresgästen 
stort inflytande över renoveringsalternativen (Lind, H., Annadot-
ter, K., Björk, F., Högberg, L. & af Klintberg, T. (2014).

Då hyresgästen har besittningsskydd är uthyrningspolicyn 
med inkomstkriterier i normalfallet inte tillämpbar vid renove-
ring och hyresgästerna behåller därmed sina respektive hyreskon-
trakt. Ett undantag är lägenheter med ”rivningskontrakt” eller 
”kort kontrakt”. Dessa kontrakt saknar besittningsskydd så att 
hyresvärden kan säga upp hyreskontraktet med tre månaders var-
sel innan fastigheten ska rivas eller totalt byggas om. I detta fall 
görs en prövning av tilltänkt ny hyresgäst efter renoveringen med 
stöd av uthyrningspolicyn. En hyresgäst som har besittnings-
skydd har i regel rätt att få sitt hyresavtal förlängt när hyresvär-
den säger upp avtalet och begär att hyresgästen ska flytta, exem-
pelvis tillfälligt i samband med renovering. Är hyresvärden och 
hyresgästen inte överens om att avtalet ska upphöra kan tvisten få 
avgöras i hyresnämnden.  
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Uthyrningspolicyn med gällande inkomstkriterier blir alltså 
först aktuell att tillämpa på nya hyresgäster i tomma lägenheter 
efter renovering. Ibland har hyresvärden en plan för successiv 
uppgradering av standarden till en jämn fördelning av standard-
nivåerna i beståndet. På lång sikt kommer en sådan strategi resul-
tera i en viss gentrifiering av området med högre medelinkomster 
än vad som är fallet före renoveringen, genom att lägenheter ef-
terhand får högre standard samt högre hyresnivåer.  

Att endast vid naturliga successioner gradvis höja standarden 
och hyran i en fastighet kan vara ett dyrare sätt att organisera 
renoveringen, då exempelvis stordriftsfördelar riskerar att utebli. 
Risken finns också att man fokuserar för mycket på lägenhetens 
individuella standard och inte beaktar behoven i området som 
också är av relevans för stadsutvecklingen, såsom ensidigt fast-
ighets- och bostadsbestånd, husens entréer, sociala mötesplatser 
och utemiljöer som har ingen eller väldigt liten påverkan på  
hyran. Samtidigt kan det vara ett sätt att möta olika gruppers  
efterfrågan och möjliggöra variation av koncept och standard 
inom ett bostadshus eller bostadskvarter.

En generell renoveringsstrategi som innebär en total ombygg-
nad och upprustning av fastigheten kräver antagligen någon form 
av successiv upptrappning av hyran. Det innebär visserligen en 
försämrad lönsamhet för hyresvärden, men reducerar sannolikt 
risken för svåra sociala konsekvenser. Om hyresvärden dessutom 
ber hyresgästerna att skriva på ett godkännande av renoveringen 
utan att hyresgästdialogen informerat tillräckligt om omfattning-
en av renoveringen och hur hög hyran kommer att bli kan det få 
följder för hushållet som upptäcker att man inte har råd att bo 
kvar. Om hyresgästen undertecknar ett godkännande av åtgärds-
paketet i renoveringen accepteras indirekt den nya högre hyres-
nivån. Inte alla hyresgäster känner till att hyran normalt bestäms 
av renoveringens omfattning och den hyresvärderingsmodell som 
hyresgästföreningen och fastighetsägarna kommit överens om. 

Om företaget väljer att erbjuda olika omfattning av renovering 
behöver inte gentrifierings-effekterna bli lika stora och omedel-
bara. Stadsbyggnads- och renoveringstrender att variera bostads-
beståndet för att utveckla socioekonomiskt svaga områden har 
prövats förr och görs på flera håll i Sverige idag och även interna-
tionellt i flera västeuropeiska länder (Power och Tunstall, 1995; 

Power, 1999; Turkington et al., 2004; Öresjö et al. 2006). Det kan 
handla om lokala stadsutvecklingsprojekt i syfte att lösa långva-
riga sociala problem. Frågan är komplex och utan tvivel behövs 
det många olika typer av uthålliga initiativ för att vända utveck-
lingen i ett område som av många människor och under lång tid 
betraktats som det sämre alternativet (jämför Blomé, 2011).

Parallellt med pågående gentrifieringsprocesser i ekonomiskt 
resurssvaga områden måste en kommun vara beredd på att vidta 
åtgärder som stöttar målet om en socialt blandad befolkning i 
hela staden. Med stöd av en gemensam uthyrningspolicy kan 
man därför dels behöva styra fördelningen av sociala hyreskon-
trakt jämnt över stadens alla bostadsområden dels standard-
mässigt i renoveringar inte uppgradera en del utspridda billiga 
bostäder för gruppen resurssvaga. Vår hypotes är att detta förfa-
ringssätt är en effektivare väg att nå en i högre grad social hållbar 
utveckling, vilket också kräver en kommunövergripande uthyr-
ningsstrategi och policy som tillämpas gemensamt av privata och 
kommunala bostadsföretag (Annadotter och Blomé, 2014). 

Organisering av förmedlingstjänsten
Det finns olika sätt att organisera förmedlingen av bostäder. 
Bostadsföretagen kan lägga ut denna del externt eller sköta för-
medlingen helt internt inom företagen. In- och utflyttning samt 
tillvalspaket hanteras normalt av företagets egen personal. 

Förmedling i extern regi
Extern förmedling av bostäder förekommer både på kommunnivå 
och på regionnivå. Boplats Syd är en förmedlingstjänst i Skåne 
som förmedlar bostäder på uppdrag av ett femtiotal privata och 
kommunala bostadsföretag. Boplats Syd ägs av Malmö Stad. För-
medlingstjänsten skapar förutsättningar för att synliggöra lediga 
lägenheter på en större regional bostadsmarknad och hanterar även 
vissa tjänster i förmedlingsprocessen. En kund som söker lägen-
heter hos till exempel MKB Fastighets AB (Malmös kommunala 
bostadsföretag) ska registrera sig hos Boplats Syd, betala en årlig 
avgift och aktivt anmäla intresse för lägenhet hos Boplats Syd. En 
lägenhet är sökbar under minst tre dagar och det går att söka fem 
lediga lägenheter samtidigt samt söka lägenheter i nyproduktion. 
Boplats Syd rangordnar de sökande efter kötid och hanterar urvalet 



162  Bilaga 3 Bilaga 3  163

i sin hyresförmedlingstjänst. Därefter görs en avstämning så att 
hyresgästens bostadskrav stämmer överens med lägenheten och att 
villkoren som ställs på hyressökande är uppfyllda. 

Ett annat exempel är Boplats Göteborg (nya.boplats.se) som 
också är en marknadsplats för både privata och kommunala ak-
törer. Majoriteten av ägarna (70%) är kommunala: Göteborgs 
Stadshus AB och de tre största kommunala bostadsföretagen  
Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostäder samt Fastighets- 
ägarna Göteborg (30%). Sajten fungerar på ett något annorlun-
da sätt än Boplats Syd då man vänder sig till fler annonsörer än 
hyresvärdar och förstahandskontrakt. Där kan även hyresgäster 
som vill hyra ut sin lägenhet i andra hand, hyra ut ett rum i lä-
genheten eller byta sin lägenhet annonsera. Systemet bygger på 
att fastighetsägaren själv bestämmer vilka villkor som ska gälla 
och vilka grupper som skall ha företräde. Alla ansökningar sam-
las i en lista och hyresvärden bestämmer själv vilka kriterier som 
ska vara uppfyllda och vilka sökande som ska erbjudas visning. 
Ett potentiellt problem är att villkoren kan skifta mycket mellan 
aktörerna inom förmedlingssajten så att det blir svårt för sökande 
att avgöra vilka bostäder som man har möjlighet att söka. Risken 
är också att fastighetsägarna prioriterar ensidigt i sitt urval, vilket 
då exempelvis försvårar för resurssvagare grupper. 

Bostad Stockholm förmedlar hyreslägenheter åt 240 företag i 
Stockholmsregionen. Förmedlingen har funnits i 60 år och har 
ca 23 000 besök på webbsidan varje dag. Årsavgiften för bostads-
sökande är 210 kronor (bostad.stockholm.se). Bostad Stockholm 
redovisar sina Kö- och förmedlingsregler, i paragraf 2 Förmed-
lingsregler, punkt 1 Grundregler står ”Kunderna i bostadskön 
står i en rak gemensam kö. Alla bostäder (med undantag för de som 
förmedlas genom Bostadssnabben) förmedlas efter kötid.” Några 
meningar längre ned kompletteras citatet ovan med skrivningen 
att fastighetsägarens krav, till exempel typ av inkomst eller in-
komstens storlek ”kan innebära att kund förbigås i samband med 
inbjudan till visning eller i samband med att hyresgästförslag tas 
fram.” Bostad Stockholm redovisar alltså här att fastighetsägarnas 
krav på till exempel inkomst går före kötid, det är så man måste 
tolka skrivningen och det är också så ärendena hanteras. Vi åter-
kommer till detta i vår avslutande diskussion.

Flera riksomfattande större privata bostadsföretag använder 

sig av den regionala bostadsförmedlingen. På orter där det inte 
finns någon kommunal eller regional bostadsförmedling an-
mäls ofta intresset för en lägenhet direkt till bostadsföretaget 
antingen via webb-baserade kö- och uthyrningssystem eller på 
annat sätt via förmedling i egen regi. Andra exempel på förmed-
lingssajter är Blocket Bostad och Bovision. En trend är att flera 
privata- och kommunala bostadsföretag i Sverige börjat använda 
en ny nationell förmedlingssajt – Boplats Sverige. Förmedlings-
sajten är gratis för bostadssökande och drivs av en privat aktör. 
Tjänsten erbjuder förstahandskontrakt och ingen annonsering 
för andrahands-uthyrning tillåts. Många företag uppskattar att 
fokus i denna webbtjänst är på marknadsföring av ledigblivna 
hyresbostäder och inte på själva förmedlingen. 

Förmedling i egen regi
Många hyresvärdar – kommunala som privata har valt att hantera 
delar eller hela förmedlingstjänsten och kontraktsskrivningen i 
egen regi. Ibland kan bostadsföretag välja att förmedla vissa lägen-
heter själva eller till intern omflyttning och släppa andra till extern 
förmedlingssajt. Lägenheter kan också förmedlas av särskilda 
förvaltningsmässiga eller bostadssociala skäl (t.ex. vid hyresgästs 
dödsfall, trångboddhet eller allvarlig störning). Dessa lägenheter 
slumpas fram, vilket är en vanlig metod bland bostadsföretagen. I 
andra fall finns det en prioriteringslista baserad på sökdagar eller 
boendetid. För bostadsföretagen är Personuppgiftslagen (PUL) en 
viktig lag att följa när man har kundregister. Lagen bygger i hög 
grad på att samtycke ges för att spara personuppgifter. Syftet med 
denna lag är att skydda människor mot att deras personliga inte-
gritet kränks. Flera exempel på otillbörligt sparande av kundupp-
gifter har under de senaste åren uppmärksammats i branschen och 
många hyresvärdar saknar rutiner för vilken typ av information 
som sparas alternativt tas bort. Begreppet ”behandlas” ska tolkas 
brett vid hantering av kunduppgifter, till exempel insamling, re-
gistrering, lagring, bearbetning, spridning, utplåning, med mera. 
Personuppgiftslagen bygger på gemensamma regler som har beslu-
tats inom EU, det så kallade dataskyddsdirektivet. 

Flera hyresvärdar väljer fritt bland sina sökande. Akelius är 
ett exempel på privat företag som ger förtur till hyresgäster som 
är kunder till Akelius Spar som är en form av utlåning till bo-
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stadsföretaget som används för finansiering av verksamheten. 
Affärsidén bygger på att hyresgäster och potentiella kunder satsar 
pengar i företaget, vilket ökar chanserna bland sökande att få en 
bostad eller för en befintlig hyresgäst att kunna byta upp sig till 
en bättre bostad. 

Många kommunala hyresvärdar gör undantag från söktiden vid 
nyproduktion och i situationer av vikt för stadens utveckling, så-
som behov av bostäder till näringslivet, vilket då ofta görs i samråd 
med stadens näringslivskontor. Undantag görs också vid bostads-
behov hos hushåll med särskilda stödbehov i samarbete med kom-
munernas socialförvaltningar och ibland för hushåll med boende-
tid över ett år med väsentligt förändrade bostadsbehov, exempelvis 
försämrad ekonomisk situation och trångboddhet. 

För kooperativ hyresrätt upprättas normalt en särskild kö till 
varje nytt kooperativt föreningsprojekt och dessa lägenheter 
annonseras ibland på företagens hemsida. I andra företag sköter 
föreningarna själva uthyrningen med egna regler för hur nya 
medlemmar väljs ut.

Kommunalt bostadsbestånd 
Av landets 290 kommuner saknar 13 kommunalt bostadsföretag 
idag. Cirka en femtedel av befolkningen bor i kommunägda 
bostäder. Ofta är koncentrationen av resurssvaga hushåll större 
i det kommunala beståndet i jämförelse med det privatägda och 
särskilt stor är koncentrationen i vissa delar av storstadsregionerna 
(Molina, 2001; Boverket 2011a). 

Från år 2008 skedde ett trendbrott och många hyresfastigheter 
såldes till andra privata fastighetsägare som alternativ till bo-
stadsrättsombildning. Nacka, Halmstad, Åtvidaberg och Lomma 
är några exempel på kommuner som valt att sälja ut hela eller 
stora delar av det kommunägda bostadsbeståndet. Halmstad och 
Nacka är två andra kommuner som sålt fastigheter i resurssvaga 
områden till en och samma privata ägare. Stockholm, Sollentuna, 
Sundbyberg, Upplands Väsby, Västerås, Örebro, Staffanstorp, 
Burlöv och Kristianstad är andra exempel på kommuner som 
strävar efter att sälja en majoritet eller hela det kommunägda bo-
stadsbeståndet (Boverket, 2011a).

I Stockholmskommunerna Vaxholm, Danderyd, Nacka och 
Täby har hela det allmännyttiga bostadsbeståndet sålts ut och 

kommunerna har inte längre samma möjlighet att agera i olika 
kommunangelägenheter. De stora förlorarna på att kommunerna 
minskar sina bostadsbestånd är de som faller mellan gruppen indi-
vider med förtur till bostad via kommunens socialtjänst och grup-
pen resursstarka som har möjlighet att köpa sin bostad och även 
har möjlighet att konkurrera om de billigare hyreslägenheterna. 

Om kommunernas andel av det totala bostadsbeståndet blir 
obetydligt får de betydligt svårare att erbjuda hushåll med för-
sörjningsstöd bostad och har inte längre samma möjlighet att på-
verka den lokala bostadsmarknaden. Riskerna med ett sådant för-
farande är flera. Kommuner som avsäger sig ansvaret för hushåll 
som idag inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar 
viktiga hushåll som utgör en potential för framtiden, till exempel 
unga vuxna och unga barnfamiljer. 

Om kommunen säljer och ombildar sina fastigheter som svar 
på regeringens politik i frågor som kan medföra stora kostnader 
för en kommun, så bör man föra fram den diskussionen. Det 
kan inte vara rimligt att kommuner ska känna sig tvingade att 
sälja kommuninvånarnas bostadsföretag för att undvika att ta 
socialt ansvar.

Likaså kan det inte vara rimligt att vissa kommuner tar socialt 
ansvar med sina bostadsföretag i organiserat bostadssocialt pro-
gram medan andra kommuner inte gör det.

Fenomenet oönskad förmedling 
Det går att urskilja två olika typer av oönskad förmedling av hy-
resgäster till en kommun. Med oönskad förmedling menar vi (se 
även avsnitt 1.1 sidan 2):

1)  kommuner som förmedlar försörjningsstödstagare till andra 
kommuners privata hyresvärdar som har lediga (och ofta ned-
gångna) lägenheter till uthyrning. Detta kallas populärt för 
”Svarte Petter-spel”.

2)  Inflyttning av flyktingar via EBO-lagstiftningen.

Det första alternativet där kommuner förmedlar försörjnings-
stödstagare till andra kommuner har vi stött på i ett forsknings-
projekt, se Annadotter och Blomé (2014). Den ekonomiska för-
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delen för den kommun som förmedlar hushållet som hyresgäst är 
att försörjningsstödet efter en månads folkbokföring på den nya 
adressen ska betalas av mottagande kommun som saknar vetskap 
om ”affären”. Den kommun som lyckats hitta en bostad i den an-
dra kommunen åt sin klient, slipper då att betala försörjningsstöd 
för hushållet. Lägenheterna som tilldelas på detta sätt kontroll-
eras inte av den mottagande kommunen och kan vara i mycket 
dåligt skick, vilket i sin tur gör att hushållet inte kan bo kvar i 
lägenheten. En ytterligare effekt för mottagande kommun kan 
därför bli kostnader för att hitta en ny bostad till hushållet.

Alternativ två ovan med inflyttning av flyktingar via EBO-lag-
stiftningen (s.k. eget boende) kan inträffa trots att vissa kommuner 
har så kallade nollavtal med Migrationsverket. Denna inflyttning 
sker okontrollerat och försvårar för kommunen att planera för 
primära sociala behov såsom skola och vård. EBO innebär att in-
dividen själv eller via etableringslots hittar en egen bostad istället 
för att bo på Migrationsverkets anläggningsboende. Syftet med 
EBO-lagen när den kom till 1994 var, såvitt vi förstår, en förmodan 
om att etableringen av nyanlända skulle gå fortare med hjälp av 
egen bostad. Det kunde möjligtvis stämma vid den tid lagen bör-
jade gälla eftersom det då fanns outhyrda lägenheter på bostadshy-
resmarknaden. Idag råder stor bostadsbrist med långa köer för att 
få en hyreslägenhet. I media och debatter diskuteras ofta frågan om 
trångboddhet, särskilt i storstädernas förortsområden. Bland annat 
påtalas att det är barnafödande som är en orsak. 

Men det finns en annan orsak till trångboddhet som få nämn-
er i  debatten och det är EBO-lagens formulering i samverkan 
med Migrationsverkets information på webbsidan som styr mot 
ökad trångboddhet. I EBO-lagen finns ingen definition av ”eget 
boende”. I normalfallet torde ”eget boende” innebära ett eget 
hyreskontrakt eller ägande av en bostadsrättslägenhet eller fast-
ighet. Migrationsverket har en annan uppfattning, de skriver i sin 
information :”Du kan också välja att ordna boendet på egen hand, 
till exempel hos släktingar eller vänner.” 7 Alltså räcker det för Mig-
rationsverket att ha en adress istället för kontrakt. Det har visat 
sig att många följer Migrationsverkets förslag och skriver sig hos 

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

en släkting eller bekant som innehar kontraktet på lägenheten. 
Antingen har flyktingen en madrass på den adressen eller så bor 
hen någon annanstans. Det kan vara flera personer som skaffar 
sig samma adress och detta bidrar givetvis till ”trångboddheten” 
– som kan innebära att alla som är skrivna på adressen inte bor 
där i verkligheten. Det förekommer också handel med adresser, 
vilket påtalats bland annat i SVT med exempel från Malmö.

EBO-lagen och tillämpningen av den, enligt Migrationsver-
kets förslag ovan, betyder i praktiken att segregationen i kommu-
nerna fullständigt okontrollerat eskalerar i områden som redan 
var segregerade. Utvecklingen spolierar det seriösa arbete som be-
drivs i kommuner för att motverka segregation. I en kommun där 
man, sedan något år tillbaka, upptäckt förekomsten av många 
c/o-adresser på samma adress, skriver man nu nya hyreskontrakt 
som innehåller en trångboddhetsklausul där hyresgästen kan bli 
uppsagd om det visar sig att det bor fler människor i lägenheten 
än kontraktet medger. 

Sveriges kommuner och regioner (SKR) har uppmärksammat 
fenomenet och föreslog redan år 2013 ett införande av så kallade 
”godkända” kontrakt vid asylsökande och etablering. Beslut om 
godkännande ska då fattas av Migrationsverket och kommunen 
i samverkan, enligt förslaget, SKR (2013). Vi menar det är rimligt 
att ifrågasätta EBO-lagen då det i dagsläget och ett antal år fram-
över kommer vara mycket begränsad möjlighet till verkligt eget 
boende såväl för nyanlända som för andra grupper i samhället. 
Unga vuxna, unga växande familjer, parter i en skilsmässa, med 
fler står idag i långa köer för få ett eget boende i betydelsen av ett 
eget hyreskontrakt, ett eget hem.

I det första alternativet ovan blir mottagande kommun försörj-
ningspliktig för det inflyttade hushållet efter en månad. I det an-
dra fallet kan mottagande kommun bli försörjningspliktig efter 
två år då etableringsstödet går ut och om individen inte kommit 
in på arbetsmarknaden och har ett arbete.

Det kan innebära stora kostnader för den mottagande kom-
munen i båda fallen. 

Att som privat hyresvärd med en tom lägenhet ta emot en hyres-
gäst på förfrågan från en förvaltning i en annan kommun, kan vara 
frestande på kort sikt. Antagligen tänker fastighetsägaren att det är 
”pengar in” och beaktar inte att det är den kommun fastighetsäga-
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ren själv verkar i och kanske även bor i, som får betala en mycket 
större summa. Beteendet undergräver kommunens ekonomi och 
därmed även den egna verksamheten genom att kommunen kan 
bli mindre attraktiv att bo och verka i om den utvecklas negativt. 
Situationen blir extra problematisk i och med att vissa kommuner 
i Sverige agerar på ett sätt som försvårar socialt ansvarstagande i 
bostadsförsörjningen för gruppen flyktingar och gruppen försörj-
ningsstödstagare. Några kommuner blir förlorare och får ta på sig 
en orimligt stor ekonomisk börda och därmed försämras individer-
nas möjligheter till att snabbt inkluderas eller integreras.

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

Avslutande diskussion
Vi anser att det behövs en fördjupad analys vad gäller samband 
mellan inkomstkrav i uthyrningspolicys och diskrimineringsper-
spektivet samt socioekonomisk segregation, gentrifiering och filtre-
ring av bostadsområden. Det behövs också en offentlig diskussion 
om nuvarande utformning och tillämpning av uthyrningspolicys i 
kommuner och kommunala och privata bostadsföretag. 

Skillnaderna är stora mellan kommunala och privata bo-
stadsföretag när det gäller krav på kundernas/hyresgästernas 
inkomstnivå och inkomstslag. Spridningen är stor, från att man 
visar egen inkomst sex månader framåt utan fastställd nivå till 
ett inkomstkrav på fyra gånger hyran. Det är också stora skill-
nader mellan typ av inkomst som ska summeras till en godkänd 
inkomstnivå. Ju färre inkomsttyper som bostadsföretaget god-
känner, ju svårare blir det förstås för kunden att komma upp i 
godkänd inkomstnivå.  Att bostadsföretag och fastighetsägare till 
exempel tar sig rätten att inte godkänna samhälleliga transfere-
ringar som barnbidrag, motverkar statens syfte med bidraget som 
en inkomstutjämnande faktor. Det är svårt att tolka en sådan 
regel i en uthyrningspolicy på annat sätt än att fastighetsägaren 
inte vill ha barnfamiljer som hyresgäster.

Det kan finnas skäl att exkludera försörjningsstöd som in-
komst i en uthyrningspolicy i en kommun under en tid. Det 
kan till och med vara en nödvändig åtgärd för en kommun, till 
exempel för att hantera en negativ social utveckling och stor 

inflyttning av försörjningsstödstagare till ett område som har 
många lediga lägenheter, vilket successivt kan leda till att andra 
grupper flyttar ut. Kommunen kan då hamna i en nedåtgående 
ekonomisk spiral som kan bli svår och ta lång tid att komma till 
rätta med.

En kommun bör därför fundera på en gemensam uthyrnings-
policy och sträva efter att aktivt få med sig alla fastighetsägare att 
vilja ta socialt ansvar, dels genom att förmedla lägenheter till det 
bostadssociala programmet dels genom att upplåta billiga lägen-
heter som fördelas jämnt över staden till resurssvaga grupper.

Omvänt kan det finnas skäl att inkludera försörjningsstöd 
som inkomst i uthyrningspolicyn i en kommun förutsatt att både 
kommunala och privata bostadsföretag delar lika på detta ansvar. 
Att fördela försörjningsstödtagare lika vid nyproduktion torde 
kommunerna själva till stor del kunna klara av, till exempel ge-
nom krav vid upphandlingar och markanvisningar.

Det är viktigt att samla statistik och noga studera effekterna av 
uthyrningspolicyn. Det är lika viktigt att hyresvärdar är beredda 
att göra förändringar om det krävs för en långsiktigt hållbar social 
och ekonomisk utveckling. Särskilt betydelsefullt är det att följa 
upp hur olika grupper av hyressökande påverkas, vilket betyder att 
man behöver registrera bedömningar av såväl sökande som erhållit 
bostad som sökande som inte erhållit bostad. Först då finns möjlig-
het att utvärdera uthyrningspolicyns effekter på kort och lång sikt. 

Det är angeläget att uthyrningsprocessen alltid utformas trans-
parent och följer existerande lagar och regler samt att de kriterier 
som bestämts i uthyrningspolicyn följs konsekvent. Först då kan 
det bli möjligt för bostadssökande att kontrollera själva på webben 
eller i lagböcker att företaget gör som de skriver att de gör och 
inte något annat. Av samma skäl finns det goda skäl för företagen 
att publicera samtliga dokument som man hänvisar till i uthyr-
ningspolicyn, till exempel Diskrimineringslagen (2008:567), PUL, 
tillämpliga lagar, företagets likabehandlingsplan, ingångna avtal, 
bolagets övergripande affärsstrategier och god sed på hyresmarkna-
den. Även speciellt avtalade bostadsprogram såsom bostadssociala 
avtal och näringslivsförturer med mera, bör alltid öppet redovisas.

Använda begrepp ska självfallet vara aktuella och stämma 
överens med myndigheters begreppsapparat, såsom Skatteverket 
för inkomst: tjänst, kapital och näringsverksamhet; bidrag som 



170  Bilaga 3 Bilaga 3  171

hushåll kan få från Försäkringskassan; medel från CSN, medel 
från Arbetslöshetskassor samt medel från PPM och andra pen-
sionsutbetalare. 

Det behövs rutiner i företagen som ser över, uppdaterar och 
reviderar uthyrningspolicyn kontinuerligt. Om nya förslag till 
grundkrav saknar stöd i hyreslagstiftningen bör företaget ifråga-
sätta relevansen av att ha med kravet, eller på annat sätt se till att 
kravet kan bli lagligt, som till exempel kravet på max antal boen-
de i lägenheten. Det behövs nya rättsfall som prövar inkomstkra-
ven i uthyrningspolicys mot diskrimineringslagen, till exempel 
där inkomstkraven drabbar individer genom diskriminerings-
grunderna kön och ålder. 

En renoveringsstrategi där hyresgästen kan påverka 
åtgärdspaketet i lägenheten är antagligen på kort sikt den socialt 
mest hållbara strategin. Samtidigt stängs inte möjligheten 
för hyresvärden att successivt öka standarden vid en naturlig 
succession av lägenheter. Det positiva är att fler hyresgäster kan 
bo kvar i den renoverade lägenheten och att gentrifieringseffekten 
får ett långsammare förlopp. I en situation med nedgångna 
fastigheter som kräver mycket omfattande åtgärder eller till och 
med rivning, beror strategin mycket på vems perspektiv som 
beaktas i analysen och vad som är rationellt att göra på lång sikt. 
I ett stadsutvecklingsprojekt kan det ibland finnas särskilda skäl 
att ta ett större grepp i den strukturella miljön och i fastighe-
ten för att utveckla eller locka fler investeringar till ett område. 
Omfattande renoveringsåtgärder kräver kapital, vilket kräver 
avkastning som i sin tur kräver höga hyror för att bli lönsamma. 
Det ligger då nära till hands för den rationella vinstmaximerande 
hyresvärden att välja att maximera standarden i lägenheterna för 
att få täckning för sina kapitalkostnader och den risk satsningen 
medför. Därför finns det ett behov av att se över om det behövs 
en lag för att sprida hyreshöjningar över flera år vid särskilt stora 
höjningar, vilket är en modell som några kommunala bostadsföre-
tag börjat tillämpa i vissa projekt. På sikt kanske även nationella re-
noveringsfonder kan behöva övervägas i syfte att utjämna villkoren 
och möjliggöra humanare hyreshöjningar över tid? En uppenbar 
risk är att allt för generella och höga hyresökningar ger ökade om-
kostnader för socialförvaltningen i en kommun, vilket ur samhäl-
lets perspektiv aldrig kan bli samhällsekonomiskt hållbart.  

Det är tydligt att det saknas en nationell politik som skapar 
jämlikt ekonomiskt och socialt ansvar för fördelningen av för-
sörjningsstödstagare mellan kommuner samt mellan kommu-
nala och privata bostadsföretag. Utan tydliga regler kommer 
det nu pågående Svartepetterspelet att fortsätta. Likheten med 
EBO-boende för flyktingar är slående. Den ökade segregationen, 
som i debatten benämns ”trångboddhet” gäller framförallt redan 
etniskt och socioekonomiskt segregerade områden, vanligtvis 
miljonprogramsområden. Dessa områden befinner sig antingen 
inför renovering eller har nyligen renoverats. Påfrestningarna i de 
områdena – för människorna och på lägenheterna – torde vara 
mycket omfattande. 

Vi hävdar att rätten till att välja ”eget boende” för flyktingar 
måste upphöra. Det enkla skälet är att det inte finns något eget 
boende att få tag på. Sveriges bostadsbrist är för närvarande 
mycket svår. Trångboddheten som EBO-lagen skapar främjar 
inte integration, utan tvärtom utanförskap. En alternativ modell 
kan vara att Migrationsverket och kommunerna samarbetar för 
att möjliggöra successiv utflyttning till ett verkligt eget boende 
vartefter kommunerna bygger nya strukturellt varierade, miljö-
mässigt, ekonomiskt och socialt hållbara bostäder och bostads-
områden. På så sätt möjliggörs för kommunerna en strategisk 
samordning och blandning av alla bostadssökande i kommunen. 
Detta bedömer vi vara av avgörande betydelse för att kommunen 
ska kunna motverka segregation och för att nå det långsiktiga 
målet om befolkningsmässig mångfald i alla stadsdelar. Denna 
modell bör också medföra att kommunen får bättre möjlighet att 
hantera övriga viktiga behov, såsom skola, vård och omsorg. 

Vi vill avslutningsvis peka på att det är ett mycket allvarligt 
problem för ett samhälle när många människor drabbas utifrån 
sin socio-ekonomiska ställning och exkluderas från bostadsmark-
naden. Till denna hemlöshet ansluter nu de många flyktingarna. 
Situationen avviker från de åtagande som Sverige har i regerings-
formen och FN:s deklaration för mänskliga rättigheter.
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Uthyrningspolicyns målsättning
Uthyrningspolicyn är en viljeförklaring vars syfte är att 
skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostäder 
inom Landskrona stad.

Grundkrav för att hyra lägenhet 
(minimikrav)
l   För att teckna hyresavtal måste du ha fyllt 18 år.

l   Inkomst skall kunna styrkas, hyran bör högst uppgå   
 till en tredjedel av bruttoinkomsten. Som inkomst   
 räknas förvärvsinkomst, studiemedel, arbetslös-  
 hetskassa, inkomst av kapital och pension.

l   Kreditupplysning skall ske innan kontrakt under-
 tecknas för bedömning av betalningsförmåga.

l   Inga oreglerade hyresskulder skall föreligga.

l   Sökande skall visa på god hyressed, genom att inte
 vara föremål för anmälningar gällande störande 
 beteende eller misskött bostad. Med anledning av   
 detta skall referenser inhämtas från tidigare 
 boenden, referenser äldre än två år godkänns inte.

l   Antalet personer som ska bo i lägenheten skall vara
 rimligt i förhållande till lägenhetens storlek och 
 planlösning. Antal boende i lägenheter bör ej över-
 skrida två personer per sovrum. Som hyresgäst
 förbinder du dig att inte utan skriftligt medgivande 
 från hyresvärden låta fler än det antal personer som   
 hyreskontraktet avser samtidigt bo i lägenheten.

Uthyrningspolicy
Landskrona stad

FASTSTÄLLD AV LANDSKRONA STADSUTVECKLING AB 2015-09-14
Ersätter tidigare version daterad 2013-09-18.

Policyn gäller vid uthyrning av bostäder och lokaler inom Landskrona stad.
Framtagen av Landskrona Stadsutveckling AB tillsammans med privata fastighetsägare, 

stadens fastighetsbolag och stadens myndigheter.

Fastighetsägare/fastighetsbolag 
beslutar, efter samråd
Om oklarhet eller bedömningssvårighet föreligger i 
enskilt fall bör samråd ske med Landskrona Stadsut-
veckling AB eller med Landskrona stads individ- och 
familjeförvaltning.

Landskrona Stadsutveckling AB verkar för att fastig-
hetsägare i staden tar ett bostadssocialt ansvar och 
arbetar aktivt med att motverka segregationen i staden. 
Fastighetsägare som godkänner uthyrningspolicyn 
deltar i Landskrona stads bostadssociala arbete samt 
stadens planering av stadsmiljöer. Det bostadssociala 
arbetet sker enligt principöverenskommelsen om 
samverkan kring förmedling av bostadssociala hyres-
kontrakt. Överenskommelsen ska verka för en sund 
utveckling som är till gagn för såväl staden som för
fastighetsägarna.

Fastighetsägare/verkställande direktör godkänner 
samt förbinder sig att följa uthyrningspolicyn enligt 
ovan nämnda lydelser.

Denna viljeförklaring är upprättad i två exemplar, där 
respektive part tagit varsitt exemplar. 

 

Lars Bengtsson, Verkställande direktör
Landskrona Stadsutveckling AB

Bolag

Fastighetsägare

Namnförtydligande

Datum   
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Bilaga 5: Kronofogdens förbehålls-
belopp och normalbelopp

Vad ingår i förbehållsbeloppet?
I förbehållsbeloppet ingår: 
• dels din boendekostnad,
• dels ett normalbelopp som ska täcka dina vanliga levnads- 

omkostnader.

I normalbeloppet ingår bland annat kostnader för: 
• mat,
• kläder,
• hygien,
• telefon,
• hushållsel,
• försäkringar och andra mindre utgifter för tillfälliga behov.

Hur stort är normalbeloppet?
Kronofogden bestämmer hur stort normalbeloppet ska vara en 
gång per år. Normalbeloppet är kopplat till konsumentprisindex 
som SCB fastställer på regeringens uppdrag.
För 2020 är normalbeloppet:
• 5 002 kronor för en ensamstående vuxen
• 8 264 kronor för sammanlevande makar eller sambor
• 2 654 kronor för barn till och med 6 år
• 3 055 kronor för barn 7 år eller äldre

Vad kan påverka storleken på normalbeloppet?
Det är bra att veta att normalbeloppet för barn påverkas av till
exempel
• underhållsbidrag,
• barnbidrag eller
• studiebidrag.
Normalbeloppet minskar med motsvarande belopp som du får i 
bidrag. Självklart blir minskningen aldrig större än själva normal-
beloppet.

Källa: Kronofogden.se, 2020-02-04

Gunnar Blomé och Kerstin Annadotter har på uppdrag av  
Boverket följt Landskrona stad och arbetet i Landskrona Stads-
utveckling AB (LSAB) under sex år, 2013–2018. Under dessa år 
har författarna på nära håll följt och analyserat stadens strate-
gier för att utveckla Landskrona och Centrum-Öster.
 

Fenomenet ”Social dumpning” eller så kallat ”Svartepetter-
spel” som innebär att kommunerna överför sociala problem 
på varandra har blivit allt vanligare. Ekonomiskt svaga 
kommuner drabbas – såsom i Landskronas fall med en  
historik av att ha haft en tillgänglig bostadsmarknad med få 
nya arbetstillfällen – och integrationen försvåras.
 
Författarna vill här lyfta och fördjupa diskussionen och men-
ar att detaljerade och kravfyllda uthyrningspolicys finns till 
på grund av att det saknas en nationell politik som skapar 
jämlikt ekonomiskt och socialt ansvar både mellan kommun- 
er och mellan kommunala och privata bostadsföretag.
 
Författarna visar att Landskrona kommuns metod att bilda 
LSAB tillsammans med privata fastighetsägare – som sedan 
samverkat i stadsutvecklingen – har bidragit till utveckling 
i innerstaden. De förordar en balanserad gentrifiering  
under en period för att utveckla de segregerade stadsdelarna 
Centrum-Öster och för att Landskrona som stad ska kunna 
utvecklas ekonomiskt samt bli mer integrerad.


