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Summary

Sweden has traditionally had a reputation of providing high quality housing conditions to the whole
population, by international standard. But despite a relatively strong legal framework with defined
implementation, several cases of seriously substandard housing started to appear in the early 2000s. To
both experts and the general public, this seemingly came as a surprise. The problems are yet to be
solved; by contrast, poor housing conditions are still a serious problem in many cities.

This study has been undertaken through a collaboration between the City of Malmd, with an aim to
contribute to more efficient implementation of supervision through an analysis of the existing cases.
The City of Malmo has provided access to the register in which housing quality cases are registered,
and this information has been the input to an analysis of the spatial distribution of different types of
errands, as well as its connection to socio-economic conditions in the area. Through the use of this
data, we would like to emphasise the role of this type of administrative tools for analytical purposes.
This possibility is not frequently explored. However, this potential value needs to be addressed already
in the shaping of the register, in order to control for quality of the data collected.

The results of the study suggest that humidity and mold-related errands are the most severe types of
errands encountered, and that these errands constitute a very small share of the total number of
errands. However, they require more resources on behalf of the municipality and should be prioritised
due to their negative effect on resident health. Furthermore, this type of errands are concentrated to the
poorest neighbourhoods. There are also signs that the tendency to report problems are low in poor
neighbourhoods. Given that the legislation is based on a voice mechanism, in the sense that
municipalities have traditionally acted on complaints, there is a major risk that poor housing
conditions are not addressed by authorities. One recommendation is therefore that authorities should
work pro-actively both through visits and also through preventive measures, in order to achieve a
better implementation of the existing laws.



Forord

Studien bakom denna rapport finansierades av Malmo stad/Omradesprogrammen och har delvis
utforts inom ramen for Institutet for hallbar stadsutveckling, ISU. Forfattarna vill rikta ett stort tack till
miljoforvaltningen i Malmo stad for tillgangen till och bearbetning av material, samt vardefulla
synpunkter. Sarskilt tack riktas till

Fahd Askander

Andrea Hjédrne Dalhammar

Johanna Jungevall

Vian Mirza

Caroline Tandefelt
for bidrag med arbetstid och kompetens. Forfattarna vill 4ven tacka Hjalmar Falck och Mikael
Mangold for virdefulla kommentarer.

Rapportarbetet utgjorde forstudie till projektet Innovation and sustainability in the real estate
industry: Processes of housing renovation, som inleddes 2017 med finansiering av Mistra Urban
Futures. Vi tackar Mistra Urban Futures for granskning av rapporten och for hjdlp med att sprida
resultaten av detta arbete.

Alla eventuellt kvarvarande fel i rapporten dr forfattarnas.



Sammanfattning

Trots en lagstiftning som syftar till ett bra boende for alla medborgare och en tillsynsmyndighet som
ska bidra till att regleringen efterlevs, borjade det under 2000-talet i media rapporteras om flera fall av
mycket undermaliga bostéder. Det kom som en forvaning for ménga. Problemen &r &nnu inte 16sta,
utan tvértom har underméliga bostader fortsatt att vara ett allvarligt problem i manga stéder.

Den hér studien har genomforts 1 samarbete med Malmé stad och syftar till att ta fram underlag
som kan ge stod for en mer effektiv bostadstillsyn. Tack vare tillgang till material fran den
diarieforingsdatabas som miljoforvaltningen i Malmo anvénder for dokumentation av drenden, &dven de
som relaterar till boendemiljd, har vi kunnat analysera dessa drendens karaktér sdvél som hur de
fordelar sig geografiskt. Utifran det kan vi ocksa analysera kopplingen till socio-ekonomiska faktorer i
olika bostadsomraden. Genom rapporten vill vi uppméirksamma att den typ av databas som anvénts
dven har virde for att genomfora analyser. Detta dr ndgot som bor tas i beaktande vid utvecklande av
databaser redan vid ett tidigt skede for att kvaliteten péd data ska kunna sékerstillas.

Resultaten tyder pé att drenden relaterade till fukt och mogel ar en forhéllandevis liten andel av det
totala antalet d&renden som berdr boende, men att de dr av en allvarligare karaktér och genererar storre
arbetsintensitet for kommunen. Statistiken visar ocksa att dessa drenden dr kraftigt Gverrepresenterade
1 utsatta omraden. Samtidigt finns det i materialet tecken pa att anmélningsbenégenheten i utsatta
omréden é&r légre &n i 6vriga omraden. Risken ér alltsé storre att daliga boendemiljder just i utsatta
omraden inte kommer till myndigheters kéinnedom. Mot bakgrund av det finns det anledning att
bedriva tillsynsverksamhet uppsdkande men ocksé forebyggande, for att pé sé sitt bidra till en
forbattrad efterlevnad av regler.



1. Inledning

Sverige har sedan mitten av 1900-talet grundlagt ett rykte av att vara ett land med internationellt sett
mycket god boendemiljo. Flera insatser gjordes under decennierna efter andra varldskriget for att
skapa biittre tillgang till bostdder men ocksa for att bostédderna skulle hélla en god kvalitet. Under
perioden 1965-1974, den period inom svensk bostadshistoria som betecknas som miljonprogramséren,
byggdes en enorm méngd nya bostidder. For manga hushall innebar detta en stor forbéttring i
boendestandard, men efter nagra decennier star nu flera av dessa byggnader infor omfattande
renoveringsbehov. Under tidigt 2000-tal borjade det dessutom uppdagas fall som vickte stor
uppmérksamhet. Forekomsten av undermaliga bostidder med exempelvis omfattande mogel- och
skadedjursangrepp kom till allménhetens kédnnedom, frimst genom rapportering i media. Det som
bland annat foref6ll mérkligt och skandaldst var att situationen hade utvecklats under lang tid utan att
myndigheter hade reagerat.

Aktuell svensk tillsynspraxis bygger i hog utstrickning pé att sakégare, sdésom boende, pa egen
hand dokumenterar fel och brister for att anméla dem till myndigheter om de inte avhjélps internt av
den med ansvar for verksamheten, till exempel efter kontakt med hyresvéirden. Upplédgget hade
uppenbarligen fallerat i flera fall och satt ménniskors vélbefinnande och hélsa pa spel.

Syftet med den hér rapporten ér att bidra till en béttre forstéelse for kopplingen mellan socio-
ekonomiska faktorer och boendemiljd i dagens Sverige, samt att ddrigenom skapa underlag f6r mer
effektiv tillsyn av bostidder. Rapporten utgér fran erfarenheter i Malmé och ar upplagd for att besvara
foljande fragestéllningar:

e Hur har utvecklingen sett ut for drenden relaterade till boendemiljé i Malmo, savél dver tid som
geografiskt?

e Hur relaterar férekomsten av daliga boendemiljoer till andra socioekonomiska faktorer?

e ] vilken utstrickning kan registerhanteringen i tillsynsmyndighetens diariedatabas anvindas for
uppfoljande kvantitativ analys?

Vi forsoker uppna syftet med hjélp av den information som finns i det drendehanteringssystem som
anvinds av miljoforvaltningen i Malm stad. Arendehanteringen ger oss information om olika
arendens karaktér och omfattning, vilka sedan kan kombineras med statistik 6ver olika omradens
socio-ekonomiska forhédllanden. Genom den analysen &mnar vi att 1) analysera hur drendenas
omfattning och karaktér har fordndrats under den undersdkta perioden, ii) analysera i vilken
utstriackning problem med boendekvalitet kan forklaras med olika socio-ekonomiska variabler samt
ii1) undersoka hur anmélningsbenégenheten skiljer sig mellan olika &rendetyper och olika omraden.

Rapporten tar i avsnitt 2 avstamp i en kort bakgrund till milj6forvaltningen i Malmé stad och dess
arbete med boendefrdgor, samt i hur det arbetet har utvecklats i relation till lagstiftningen pé omradet.
Sedan foljer en mer teoretisk bakgrund i avsnitt 3, dér vi kopplar studien till tidigare forskning om
olika grundlaggande strategier som ménniskor anvinder d& de upplever att de utsitts for dalig kvalitet.
I avsnitt 4 diskuterar vi 6vergripande den statistik och de metoder som anvénds i studien, medan den
pafoljande redogorelsen i avsnitt 5 mer detaljerat gar in pa hur kvantifieringar sker av den befintliga
datan. Avsnitt 6 inleder den empiriska delen med en beskrivning av hur &renden relaterade till
bostadsmiljo generellt har utvecklats i Malmo, men ocksé av den geografiska fordelningen av drenden
inom kommunen. Avsnitt 7 bygger vidare pa framstéllningen genom att dvergripande analysera
sambandet mellan boendemiljo och socio-ekonomiska forhallanden. Denna koppling betraktar vi



sedan med fokus pé Sofielund, ett av de omraden dir man arbetat linge med boendemiljéer. Vi
avslutar rapporten med en diskussion om resultaten i avsnitt 8, samt med en sammanstillning av dess
slutsatser i avsnitt 9.



2. Boendekvalitet i Malmo

2008 utgor en vattendelare avseende boendeforhallanden i Malmo. Detta ar briserade en
bostadsskandal som fick stor medial uppmairksamhet, vilket sedermera ledde till genomgripande
fordndringar i hur kommunen utfor bostadstillsyn.

Det fall som 2008 fick synnerligen stort genomslag i media handlade om en fastighet i omradet
Herrgarden, i stadsdelen Rosengérd. Dér hade en kommersiell hyresvérd allvarligt och systematiskt
forsummat fastighetsunderhéllet med foljd att ett stort antal hyresgéster levde under ovirdiga och
direkt hélsovédliga forhallanden. Rapporteringen véckte omfattande indignation 6ver det faktum att
det i samtidens Sverige 6verhuvudtaget forekom denna typ av misér i méanniskors boendemiljo.
Skandalen 1 Herrgérden var dock inte det enda exemplet pé liknande missforhéllanden. I dess
koélvatten synliggjordes och uppméarksammades efter hand ytterligare fall i flera andra omraden i
staden och i andra delar av landet, exempelvis Goteborg och Sundsvall. I samband med dessa
avsldjanden har begreppet slumforvaltning blivit géngse som beteckning for den hér typen av
foreteelser.

Till dem som med erfarenheterna i Malmo som grund har studerat de ekonomiska incitamenten for
slumforvaltning hor Lind och Blomé (2012). Med sérskilt fokus pa fallet Herrgérden resonerar de om
varfor ménniskor véljer att bo (kvar) under dylika forhallanden, samt om hur vanvard av fastigheter
alls kan utgora en l6nsam affarsmodell for fastighetsédgarna. Till den forsta fragestdllningen
undersoker de tre forklaringsmodeller, ndmligen (i) att ndgon annan &n de som bor stér for
boendekostnaden, (ii) att de boende i sitt forhéllande till fastighetségaren finner ett tilliggsvirde av
stor betydelse och att detta uppvéger den undermaliga boendemiljon — det kan exempelvis handla om
att man i anslutning till bostaden bedriver verksamheter som hos andra fastighetsédgare hade kunnat
leda till vrikning —, samt (iii) att de boende inte har mojlighet att vélja ndgon annan bostad. Till den
andra fragestillningen ser Lind och Blomé tva méjliga huvudforklaringar. A ena sidan skulle
vérdeutvecklingen av ett bestdnd kunna vara av underordnat ekonomiskt intresse, exempelvis om
fastighetségaren inte sjilv har behdvt investera i forviirvet frin borjan. A andra sidan kan situationen
pa fastighetsmarknaden under den aktuella tidsperioden ha frdmjat riskanalyser med hog sannolikhet
for avyttring 6ver ink&pspris, dven av synnerligen nedgangna fastigheter.

I Malmo utgjorde avslgjandena om slumforvaltningen och dess omfattning en tydlig signal om att
kommunens insatser for social hallbarhet hade varit eftersatt. Denna inriktning utgér sedermera en av
kommunens huvudprioriteringar. Den stakas ut bland annat i den rapport som den 2010 tillsatta
kommissionen for ett socialt hallbart Malmé publicerade nigra &r senare (Stigendal & Ostergren,
2013) och den kommer till uttryck i anstrdngningar runt omkring i staden, exempelvis de som beskrivs
1 avsnittet nedan om boendekvalitet 1 Sofielund.

2.1 MILJOBALKEN SOM UTGANGSPUNKT FOR BOSTADSTILLSYN

Sedan 1999 samlar miljobalken (MB 1998:808) den lagstiftning som reglerar skyddet i Sverige
bade for milj6 och for ménniskors hélsa. I forarbetena till lagen hade emellertid hélsoskyddsaspekten
en underordnad roll i jimforelse med miljoskyddet, och detta aterspeglas ocksa i sjélva lagtexten.
Detta kan ha bidragit till att bostadstillsynen har kommit att forbises i tillsynsplaneringen (Hjérne
Dalhammar, 2016). I miljobalken utgor oldgenhet for mdnniskors hdlsa ett nyckelbegrepp, vilket
definieras sdsom stérning som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning kan péverka hélsan
menligt och som inte 4r ringa eller helt tillfallig” (MB 9 kap. 3§).



Kommunerna hér till de sérskilt utpekade myndigheter som ansvarar for tillsynen &ver att
miljobalken upprétthélls. Bland annat ska de sékerstilla att fastighetségare inte forsummar lagens krav
att vidta de &tgérder som skéligen kan krévas for att hindra uppkomsten av eller undanréja
oldgenheter for ménniskors hélsa” (MB 9 kap. 9§). Dessutom ségs uttryckligen, i 45 § forordning
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, att kommunen i sin tillsyn ’ska dgna sarskild
uppmérksamhet at [...] byggnader som innehéller en eller flera bostdder och tillhérande utrymmen”.
Det &r i dessa formuleringar som uppdraget att utfora bostadstillsyn bottnar.

Forutom den konceptuella markeringen av kopplingen mellan miljo och ménniskors hélsa innebar
miljobalkens inforande dven en fordndring i praktiken av karaktéren pé tillsynsmyndigheternas arbete
(Hjérne Dalhammar, 2016). Fokus lades nu pé systemtillsyn, som utgar fran den egenkontroll som
berérda verksamheter har att utfora. For myndigheternas tillsynspersonal var foljden av det nya
upplégget mer skrivbords- och mindre féltarbete. Vid sidan av egenkontrollsrapportering utgdr dven
anmélningar fran tredje part (exempelvis de boende sjdlva) en viktig kontrollmekanism och anledning
for kommunen att Oppna drenden i enlighet med miljobalkens tillsynsuppdrag. Huvudprincipen for
tillsyn enligt denna modell &r emellertid reaktiv snarare &n uppsokande.

En viktig ytterligare aspekt av tillsyn enligt miljobalken &r dess finansiering. Verksamheter som ér
foremal for tillsyn avseende skyddet av miljo och ménniskors hélsa kan aldggas att ersitta
tillsynsmyndigheten for dess kostnader. Detta sker i enlighet med foreskrifter och avgifter som
myndigheten meddelar. Nédr kommunen har tillsynsansvar dr det kommunfullméktige som beslutar om
dessa fragor. Av samhillsekonomiska hiansyn ligger det i myndighetens intresse att dessa avgifter ar
vil avvigda. Ar de for hoga s drabbas verksamheterna av oskiliga kostnader. Ar de 4 andra sidan for
laga sa innebér det i praktiken en skattefinansierad subvention av verksamheterna i fraga. En potentiell
risk med avgiftsfinansierad tillsyn &r emellertid att tillsynsmyndighetens insatser prioriteras efter vad
som later sig avgiftsfinansieras snarare &n efter var behovet dr som storst.

2.2 BOSTADSTILLSYN | MALMO

Ansvaret for tillsyn enligt miljobalken ligger i Malmo stad pé miljondgmnden, vilken har sina rotter
i 1800-talets folkhilsoarbete (Nihlén, Nilsson, Ydstedt, & Melander, 2000). Utbredd trangboddhet,
fattigdom och sanitéra missforhallanden forde langt in pa4 1900-talet med sig ohélsa med svéara foljder
for staden. Redan 1831 hade staden inrdttat en sundhetsndmnd med huvudsaklig uppgift att bekémpa
epidemisk kolera, och i samband med att Sveriges forsta hélsovéardsstadga trader i kraft 1875 Gvertas
sundhetsarbetet av en nykonstituerad hilsovardsndmnd. Forst 1914 anstills de forsta
bostadsinspektorerna i Malmo.

Under senare delen av 1900-talet hade skyddet av den yttre miljon kommit att bli en sa viktig del
av ndmndens ansvarsomrade att dess namn 1983 éndrades till miljo- och hilsoskyddsndmnden (Nihlén
et al., 2000). 1992 forkortades namnet till miljondmnden. Dess anstillda, vilka alltsa dven omfattar
bostadsinspektorerna, utgdr miljoforvaltningen. Nér miljobalken infordes 1999 tog miljéforvaltningen
1 Malmo telefonledes &rligen emot cirka 3000 drenden rérande inomhusmiljo, varav ungefar en
tredjedel foranledde utredning och atgérder.

Efter skandalen i Herrgarden, och i takt med att betydelsen av den sociala dimensionen av
hallbarhet understryks allt tydligare i Malmokommissionens efterfoljd, s har genomgripande
fordndringar skett i hanteringen av bostadstillsynsérenden i Malmd. Vid miljoforvaltningens avdelning
for miljo- och hélsoskydd (MHS) inrdttades inledningsvis ett sérskilt arbetslag for bostadstillsyn,
vilket senare ombildades till en sérskild enhet. I mars 2018 bestod den av fjorton medarbetare. Hér har
en betydligt offensivare modell for hantering av boendekvalitetsfragor vuxit fram &n det reaktiva
arbetssitt som systemtillsynsmodellen annars normalt ger utrymme for. Denna omdaning i séttet att
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bedriva bostadstillsyn pa har stegvis etablerats och anpassats allteftersom forutsittningarna har
fordndrats sévél organisatoriskt som ekonomiskt.

En avgdrande aspekt i forandringsprocessen har varit forenklad drendehantering.’ Syftet med denna
ar att kunna dgna tillsynsresurser i hogre grad at angeldgna fall &n &t anmélningar som inte beror pa
omstandigheter som utgdr oldgenhet enligt miljobalken. Istdllet for att som tidigare registrera alla
inkommande klagomél som likvérdiga drenden, sd minskar man den administrativa belastningen
genom att lagga fokus pa upplysning och forebyggande arbete i kontakten med kommuninvéanarna.
Denna verksamhet har utvecklats i flera steg. Vidare har man, i samverkan med storre fastighetsdgare,
borjat gruppera enskilda fall i sa kallade samlingsdrenden. Detta arbetssétt inleddes 2012 i samarbete
med det kommunaldgda bostadsforetaget MKB, och dérefter har det kommit till anvéndning d4ven med
flera andra fastighetségare.

Till detta kommer rutiner for uppsékande tillsyn, vilken utgor en viktig del i det fokus som
numera liggs pé proaktiva och forebyggande insatser. Ett verktyg av stor betydelse for beslutsfattande
om saval proaktiv som reaktiv drendehantering utgdr den prioriteringsmatris som bostadsinspektdrerna

1 Malm® har arbetat fram. Enligt denna bedéms potentiella drenden utifran fem dimensioner enligt en
fyrgradig skala fran O till 3. Se Tabell 1 nedan. Ju hogre tvérsumma ett fall far vid en samlad

uppskattning av digniteten av samtliga dimensioner, desto hdgre prioritet anses det ha.

Tabell 1. Fem dimensioner for prioritering av drenden: Prioriteringsmatris for bedémning av fall enligt férdndrade

rutiner for bostadstillsyn i Malmé (Jungevall, 2016)

Varaktighet Fysisk Psykisk Tendens att Relevans av
hélsopéverkan hélsopéverkan framst drabba vitesbeslut for
socialt och aktuell
ekonomiskt arendegrupp
Prio svaga grupper
. . Tydligt Bra metod med
3 Permanent Allvarlig Allvarlig samband offektivt resultat
> Ofta I viss orad I viss orad Samband I vissa fall
aterkommande VISS & VISS & forekommer effektivt resultat
Séllan effektivt
Vid vissa . . Samband vid resultat (p.g.a.
U | Gilifallen Ringa Ringa enstaka tillfillen | svarighet att
folja upp)
Enstaka . . . tne .
0 hindelse Obefintlig Obefintlig Inget samband Ej tillampligt

Utifran prioriteringsdimensionen “tendens att framst drabba socialt och ekonomiskt svaga grupper”

har ett antal omraden i kommunen valts ut, i vilka uppsokande tillsyn dger rum.?

2.3 BOENDEKVALITET | SOFIELUND

Séttet Malmo numera bedriver bostadstillsyn pa har véickt uppmérksamhet runt om i landet genom

det att inspektorer och jurister frén miljoforvaltningen i Malmé har deltagit i konferenser och méten

for att berdtta om sina erfarenheter och fordndrade arbetsmetoder.

" Kalla for uppgifterna om den férenklade drendehanteringen utgér Caroline Tandefelt och Fahd Askander, bostadsinspektorer vid
miljéférvaltningens bostadsenhet i Malmé stad. Under 2015 och 2016 bistod de I6pande denna studie med uppgifter saval som med kéallmaterial i
form av data ur férvaltningens diarieféringsdatabas.
2 Miljéférvaltningens karta (2017-06-20) 6ver omraden prioriterade for bostadstillsyn omfattar Aimgarden, Almhog, Apelgarden, Augustenborg,
Bellevuegarden, Eriksfalt, Hermodsdal, Herrgarden, Holma, Kirsebergsstaden, Kroksback, Kryddgarden, Lindangen, Mollevangen, Norra

Sorgenfri, Nydala, Oxie Kyrkby, Segevang, Sédra Sofielund, Térnrosen och Ortagarden.
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Ett av de omraden i Malmo som sporrade pa utvecklingen av nya arbetssitt pa miljoforvaltningen
ar Sofielund. Hér uppdagades i samband med skandalen i Herrgérden flera grava fall av
slumforvaltning. Dessa ledde till intensiv aktivitet i lokalsamhillet, dér en allians bildades mellan
kommunens omradeskontor och hyresgéstforeningen. 2011 genomdrev de en intensiv och
framgéngsrik kampanj som bland annat omfattade faltkontor, dérrknackning och utbildning av
kontaktombud for hyresgéster gentemot fastighetsdgare (Renntun, Olsson, Sahrabaghi, & Lundstrom,
2012). Insatserna skedde i samverkan med manga aktorer, sisom polis, stadsbyggnadskontor,
miljoforvaltning och dgare av lokala fastigheter. Dessa visade sig vara langt fler 4n vad kommunen
tidigare hade trott. Mobiliseringen ocksa av privata intressenter, genom tit samverkan med
fastighetségarna, blev drivkraft till bildandet 2014 av foreningen Fastighetsidgare Sofielund som i
mycket néra partnerskap med kommunen har fortsatt att verka som en motor, savél i boendefrdgor som
for omradesforbéttring i stort. Insatserna som bland annat pé detta vis har kommit att drivas i form av
langsiktiga processer anger en vidgning av kommunens syn pé och beredskap till ansvar for
boendekvalitet — pé ett sétt som gar vitt utdver det som miljobalken stipulerar inom ramen for
tillsynsuppdraget. Missforhallandena som blottlades i Sofielund synliggjorde ocksa betydelsefulla
samband mellan kvalitetsbrister i boendemiljon och i niromrédet. Att implikationerna av dessa inte
gér att atgirda med enbart egenkontrollsbaserad systemtillsyn &r uppenbart, och i skenet av detta har
det for tillsynsarbetet i Malmo varit av stor vikt att dra upp nya riktlinjer och staka ut nya riktningar
for verksamheten. Boendekvaliteten i Sofielund och dess utveckling kan utgora en léarorik plattform
ndr man tittar ndrmre pa effekterna av de fordndringar som bostadstillsynsarbetet i Malmo har
genomgatt, men dven vad géller forstaelse for mekanismer for omradesutveckling.

En f6ljd av de processer som beskrivs hér ar att titare samverkan har etablerats mellan kommunens
tillsynspersonal och andra samhéllsaktorer sasom fastighetségare och hyresgéstforeningen, polis och
rdddningstjanst, samt skattemyndigheten. Energin i det langvariga engagemanget i Sofielund har bland
annat banat vég for kampanjen Tryggare Malmd, som inleddes 2017 och som fortsétter 4ven under
2018. Dess overgripande syfte dr att konkret och kénnbart frimja den sociala hallbarheten inte bara i
Sofielund, utan i hela kommunen.
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3. Strategier vid missndje — exit, voice och lojalitet

I den hér studien kommer vi att forhélla oss till ett teoretiskt ramverk som hérrdr frén tankar om
konsumenters beteende d& de mots av 18g kvalitet. Det handlar om ganska allménna ekonomiska
teorier, men vi menar att de kan anvéndas ocksé for att forstad de problem som beskrivs i foregiende
avsnitt. Aven om bostadsmarknaden p& ménga sitt skiljer sig frén marknaden for andra varor och
tjénster (for en diskussion om detta, se Arnott, 1995), si kan grundldggande principer dndé bidra till
insikter om hur den fungerar. Grundproblemet uppstér d& boende har anledning att vara missndjda
med sin bostad eller med sin hyresviérd eller bostadsrattsforening. Det kan handla om en upplevd lag
kvalitet pa inredning, brist fran fastighetséigarens sida att atgirda uppkomna fel, en kénsla av otrygghet
och sé vidare. I ekonomisk teori talade man tidigt om att den typen av brister i kvalitet leder till att
man som kund (i det hér fallet boende) viljer att sluta konsumera en viss vara eller tjénst. Det brukar
pa engelska bendmnas ’exit’, och antas pa sikt innebéra att verksamhetsidkare ér tvungna att
upprétthalla en viss kvalitetsniva for att inte forlora kunder. Det hér resonemanget mottes dock av
kritik, eftersom det finns flera exempel pa niar ménniskor véljer att fortsétta anvénda sig av en viss
vara eller tjénst trots att de dr missndjda. I ett numera klassiskt verk frén 1970 utvecklar Albert
Hirschman (1970) en teori som forenar tidigare separata forskningsfélt inom nationalekonomi och
statsvetenskap till en mer allmén teori. Fran statsvetenskapen anvénde Hirschman begrepp som i
boken bendmns ’voice’, alltsé att i stéllet for att rosta med fotterna vélja att gora sin stimma hord pa
olika sétt. Det kan handla om att delta i allménna val, att viinda sig till ledningen i ett foretag vars
service man &r missndjd med eller att organisera sig med andra individer for att propagera for en
gemensam sak. De tva strategierna, exit och voice, dr beroende av varandra.® Exempelvis kan exit
beddmas vara oméjligt i vissa situationer och dé ir voice den strategi som kvarstar. A andra sidan #r
Hirschman noga med att papeka att bevarandet av mdjligheten att tillgripa exit kan vara en
forutsattning for att voice inte ska bli ett tomt slag i luften: Varfor bry sig om en konsument eller
véljare som inte har nagot val utan som ar hénvisad till raidande forhallanden?

Utover begreppen exit och voice anvénder Hirschman sig av begreppet lojalitet, vilket kan vara
riktat sévil gentemot personer och organisationer som gentemot geografiska platser. Lojalitet kan
definieras som ’allt som minskar bendgenheten for exit och dkar sannolikheten for voice’. Det innebar
att manga olika faktorer kan paverka i vilken utstrdckning man anvénder sig av de bada
mekanismerna. Exempelvis kan relationen till det egna bostadsomréadet, men éven tilltron till
sambhdéllets institutioner, spela roll for om en person viljer att anvénda voice for att paverka sin
boendesituation eller inte.

Hirschmans utgéngspunkt handlar i hdg utstrackning om kunder pé& en konventionell marknad, men
begreppen ’exit, voice and loyalty’ kan lika gérna appliceras inom en organisation (Landau, 2009) och
de har &ven anpassats till ytterligare omraden utanfoér ekonomi och statsvetenskap. De kan tillampas i
fraga om missndje pa arbetsplatser (Naus, Van Iterson, & Roe, 2007) och missndje med offentlig
service (Dowding & John, 2008), men dven om missndje med omradet man bor i (Van Der Land &
Doff, 2010) och missndje med bostaden i sig (Chisholm, Howden-Chapman, & Fougere, 2016). Hur
begreppen faktiskt anvénds skiljer sig emellertid nagot mellan de olika studierna. Nar Kecskes (1994)
resonerar om rorlighet i bostadssektorn tillimpar han begreppen i en empirisk undersdkning av
boendes dnskemdl om att flytta i relation till deras avsikt att flytta. I det sammanhanget kompletterar

3 Eftersom begreppen exit och voice ar etablerade i litteraturen sedan lange, samt i avsaknad av vedertagen svensk terminologi, kommer vi
framdver att anvanda de engelska begreppen.
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han dem med begreppet passivitet och vidareutvecklar dessutom voice-begreppet med hjilp av
exempel pé olika observerade strategier for hur man konkret forsoker atgarda missndjet med sin
boendesituation utan att for den skull faktiskt flytta. Van Der Land och Doff 6ppnar istéllet for en
utvidgning av exit-begreppet och ser mdjligheter till ”grader av exit” (Van Der Land & Doft, 2010:
243). Vid tiden for utrullningen i media av bostadsskandalen i Herrgarden sa forekom det i omradet
episoder av véldsam social oro av upploppsliknande karaktér, och med denna anpassning av teorin s
kan man resonera om dessa som uttryck for exit. I vad mén de aktuella oroligheterna gér att forknippa
med eller hirleda till boendesituationen ligger emellertid inte inom den hér studiens ramar, och det ar
dérfor inte foremal for nagon analys i detta sammanhang.

Syftet med denna rapport dr att belysa problem som forekommer med avseende pa kvalitet i
bostéder och att syna hur dessa problem koppar till socio-ekonomiska forhallanden. Att underméliga
bostéder finns och orsakar problem har varit vilkant under en ldngre tid, bade i Malmé och pé flera
andra hall i landet. En person eller ett hushall med stadig inkomst har inte behdvt acceptera ett
undermaéligt boende, eftersom det i regel har funnits ett exit-alternativ i form av att kopa en annan
bostad eller soka sig till en ny hyresvird. I Malmo fanns under en léng period relativt gott om bostdder
i forhallande till antalet boende. I takt med att inflyttningen 6kade har dock detta blivit allt svarare,
och att komma O6ver ett forstahandskontrakt &r 1 nuldget besvérligt dven for hushéll med relativt god
ekonomi. For hushéll med lag inkomst har det sedan dnnu léngre tillbaka varit orealistiskt eller mycket
svért att flytta. Att kopa en bostadsrétt kridver en regelbunden inkomst for att i lan, alternativt ett
omfattande privat kapital. Aven pa hyresmarknaden har hyresvirdar kunnat dka kraven for att bevilja
ett forstahandskontrakt. Dessutom har bostadsmarknaden generellt hdga trosklar pa sa sétt att det finns
en hel del kostnader forknippade med att flytta, d&ven for mer resursstarka hushall. Kostnaderna kan
yttra sig sévél i direkta utgifter som i termer av tid for att leta ny bostad och att genomfora flytten.
Sammanfattningsvis ar det darfor realistiskt att anta att mojligheten till exit & mindre for mindre
resursstarka hushall.

Om exit genom utflyttning inte har varit ett tillgéngligt alternativ for hushéll med lagre inkomst,
varfor har de inte tillgripit voice-mekanismen i stéllet? Det finns sétt att forklara detta pa. Inom
organisationsforskningen finns studier dir man testar vilka faktorer som paverkar sannolikheten att en
anstélld kommer att vidta atgérd, det vill sdga anvénda voice, nir hon upplever problem i
organisationen. Voice tolkas hér ofta i enlighet med Landau (2009) som undersoker olika egenskaper
hos individen och organisationen. Hon visar att sévél individuella som organisatoriska egenskaper
spelar in. De personliga formégor som hon tillméter betydelse &r individens syn pa sin egen formaga,
samt kapaciteten att kunna fordndra. Personer med hdgre tilltro till sin egen formaga é&r, kanske inte
helt forvanande, mer benédgna att agera nir de upplever missforhallanden. Vidare har det betydelse om
man bedomer att den ndrmsta chefen har kapacitet att hantera fragan eller inte. Ocksa det hierarkiska
forhallandet i organisationen spelar roll pé sa sétt att ett 6kat avstand mellan chef och medarbetare
minskar sannolikheten for att den senare kommer att anvénda voice-mekanismen. Motsvarande studier
har enligt var vetskap inte genomforts for boende, men man skulle kunna dra paralleller mellan, & ena
sidan, chef-medarbetar-relationen i resonemanget ovan och, & andra sidan, en hyresvard—hyresgést-
relation.

Hirschman (1970) konstaterade ocksé han, i analogi med reflektionerna ovan, att fattiga och
resurssvaga grupper sannolikt anvinder savél exit- som voice-mekanismen i ldgre utstrackning 4n mer
gynnade grupper, eftersom tillgéngligheten till bdda mekanismerna &r avhingig av resurser av olika
slag. Exit kan forutsitta ekonomisk mdjlighet att vélja ndgot annat, och voice kan bygga pa
fortrogenhet med ett system, pa personliga nétverk och pa ekonomiska resurser. Utifran dessa
resonemang kan begreppet lojalitet vara kopplat till tilltron till att en eventuell anmélan faktiskt ska
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leda till skillnad, och att man inte ar rddd for repressalier. Inom ramen for denna studie finns inte
mdjlighet att studera detta i detalj, men dédremot finns tidigare studier som handlar om bostadsomrédden
och tilltro 1 relation till réttsvdsendet. Brottsforebyggande réddet (2018) finner exempelvis légre tilltro
till rittsvésendet i socialt utsatta omraden jamfort med andra urbana omraden.

Begreppen exit och voice aterkommer i denna rapport i form av teoretiskt ramverk for diskussioner
om och analyser av bostadstillsynen, och de anvinds for att underbygga forslag till tillsynens
utveckling som verktyg for en god boendemiljo for fler grupper i samhéllet. Voice innebdr, 1 denna
rapport, ett formellt klagomal adresserat till hyresvird, fastighetségare, hyresgistforening eller
kommun. Exit, som vi anvénder det, innebir att flytta. Svensk lagstiftning och tillsynspraxis bygger
vésentligen pé att individer agerar proaktivt for att missforhéllanden ska komma till myndigheternas
kidnnedom. De kan darfor ségas forutsétta att voice-mekanismen anvénds av alla invanare. Bortsett
fran exit och voice enligt definitionerna ovan utgor dérfor passivitet, liksom andra tankbara uttryck for
missndjeshantering baserad pé hélsorelaterade oldgenheter i boendemiljon, i vara 6gon ett
misslyckande i upprétthéllandet av miljobalkens intentioner att sékerstélla det allménna hélsoskyddet
— atminstone till dess att de uppmérksammas och atgirdas, exempelvis genom uppsokande tillsyn.
Héadanefter fokuserar vi huvudsakligen pé de tva grundbegreppen, medan aspekter som lojalitet och
passivitet inte behandlas ndrmare utanfor teoriavsnittet.
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4. Datainsamling och metod

Det insamlade datamaterialet kommer frén Malmo stads miljoforvaltnings diariedatabas, och har sedan
lasts in i statistiska mjukvaror for analys. Med hjélp av bostadsinspektorer fran Malmo stad har vi
beretts tillgéng till datan och kunnat diskutera dess anvéndning.

Rapporten bygger framst pa statistiska metoder men ett flertal mdten och intervjuer med personal
vid Milj6forvaltningen har ocksa genomforts. Intervjumaterial med tidigare ordforande i
kommunstyrelsen [Imar Reepalu, insamlat i samband med ett tidigare forskningsprojekt, har ocksé
anvints for en bakgrundsbeskrivning. Aven filtbesok tillsammans med miljdinspektdrer under
tillsynsbesok har genomforts for att f& en battre forstaelse for hur miljoinspektorerna arbetar ute pa
féltet med bostadstillsyn och hur kontakten med hyresgéster kan se ut.

4.1 BOSTADSTILLSYNENS ARENDEREGISTER

Miljoforvaltningen hanterar en stor méngd drenden som inte berdr bostadsfragor, som exempelvis
kemikaliehantering. Diariedatabasen, som samtidigt fungerar som bostadstillsynens drenderegister,
innehaller dérfor inte enbart data 6ver boende utan d&ven annan verksamhet. I ett initialt skede rensades
materialet sé att de data som exporterades ur datasetet var d&renden som kan klassificeras som
bostadsrelaterade. Detta har inneburit en hel del manuellt arbete som Miljéforvaltningen hanterat.
Materialet har sedan rensats i flera steg dé det varit tydligt att vissa d&renden kommit med av misstag.
Den rensningen har sékerstéllts med frégor till inspektorer sé att inget material rensas bort pa felaktiga
grunder.

Samtliga drenden har geokodats, det vill siga givits koordinater for att kunna skapa kartor.
Eftersom registret ibland innehéller flera olika adresser for varje drende (exempelvis kan adressen till
den som rapporterar ibland finnas med) har drendena gétts igenom manuellt. Arenden med adresser i
rena industriomraden har sorterats bort efter sékerstillande att de inte ror sig om boendefragor.

Principerna for insamling har i viss utstrackning foréndrats under den tidsperiod som studien
fokuserar pa. Vissa drenden har under perioden borjat hanteras som samlingsédrenden. Det géller
drenden som berdr de storre fastighetsdgarna; MKB, Akelius, Heimstaden, HSB Sundsfastigheter,
Willhem och Stena, samt drenden av viss typ (ndmligen drenden relaterade till vedeldning, buller och
masar). Dessa har dérfor fatt hanteras i sérskild ordning genom att dokumentationen skett separat och
fatt aggregeras under arbetets gang med att strukturera data.

Det bor noteras att drendehanteringen ar avsedd frimst for handlédggning och inte for uppfoljning,
vilket innebér att exempelvis klassificering av drenden inte alltid sker systematiskt och kan éndras
over tid. For att gora data jaimforbara har forfattarna tillsammans med miljéinspektorer gétt igenom
aktuella data for att hitta relevanta sokord och sikerstélla att den &r sa jamforbar som majligt.
Sokningen har sedan skett med hjélp av nyckelord. Nyckelorden har tagits fram i flera omgangar med
hjélp av genomgéngar av innehallet i databasen for att inte viktiga begrepp ska missas.

4.2 OVRIG STATISTIK

Den socio-ekonomiska dataméngden tillhandaholls via Malmo stad. Denna typ av databaser skots
numera av Statistiska centralbyran. Datasetet har saknat vissa observationer, men dé flera av
variablerna handlar om faktorer som forandras forhallandevis léngsamt, har vi i vissa fall kunnat
interpolera data for att inte forlora observationer.
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5. Register som verktyg

Analysen av bostadstillsynens drenderegister bygger pa flera olika steg, dér det forsta skedet gér ut pa
att klassificera drendena efter typ, det vill sédga pa vilken grund drendena véckts. Det andra steget
handlar om att klassificera dem efter vilka atgérder som sétts in av myndigheten, ytterst med syftet att
kunna ringa in hur allvarligt d&rendena bedoms. Slutligen klassificeras drendena efter hur de initierats,
det vill séiga om de inletts pa grund av inkomna klagomal eller om det skett genom uppsékande tillsyn.
Nedan diskuteras respektive klassificering.

5.1 KLASSIFICERING AV ARENDEN EFTER TYP

For att kunna analysera innehallet i den aktuella databasen var ett forsta steg att klassificera drendena
efter deras &mnesméssiga innehall. Initialt gick arbetet alltsa ut pa att undersoka vilka typer av drenden
som alls kan identifieras som boenderelaterade. Ett exempel pa sadana typer av drenden finns
presenterade pa Malmo stads hemsida for bostadstillsyn, ddr man specifikt ndmner fem typer; fukt-
och mogelskador, ventilation, skadedjur, temperatur och drag, samt buller. En genomgéng av
databasen gjordes for att identifiera de typer av drenden som kan anses vara vanligt forekommande.
For studien ar det av intresse att kunna skilja mellan drenden som har direkt koppling till
inomhusmiljon och de som beror pa forhallanden utanfor sjélva bostaden. En anledning till detta ar att
inomhusmiljon mer direkt kan antas paverka en persons livsmiljé, inte minst hélsoméssigt. Arendena
av inomhusmiljo &r i sin tur klassificerade efter innehéll och har delats in i1 kategorierna fukt,
ventilation och temperatur. Ett och samma &rende kan samtidigt tillhora flera av kategorierna. Alla tre
ar relativt vanligt forekommande fall i databasen, och kategorierna fukt och ventilation &r ofta
relaterade, men det finns ocksé exempel pa drenden dér dessa kategorier upptriader separat.
Exempelvis kan man ténka sig d&renden med problem kring ventilation dér fuktproblem &nnu inte
utvecklats. Samtliga drenden klassificerade som nagon av de tre typerna ar klassificerade som
inomhusrelaterade.

5.2 KLASSIFICERING AV ARENDEN EFTER BEDOMD ALLVARSGRAD

Ett forsta steg i analysen éar att undersdka om datan i sig kan stddja resonemanget om att
inomhusrelaterade drenden kan anses utgora risk for oldgenhet for médnniskors hélsa. Tidigare
forskning visar att dalig inomhusmilj6 hénger kraftigt samman med sdmre hélsa, och boende &r darfor
en viktig faktor for en individs hélsa. Internationella studier visar ett samband med infektioner och
astma (Chum, 2011; Hernandez, 2016; Krieger & Higgins, 2002; Peat, Dickerson & Li, 1998). Oudin
och medforfattare (Oudin, Richter, Taj, Al-Nahar & Jakobsson, 2016) undersoker i sin studie
hélsoeffekter hos barn i Rosengard, i anslutning till skandalen i Herrgérden.

Fukt dr av extra stort intresse eftersom det i sig kan innebéra direkta hélsoproblem. De exakta
mekanismerna diskuteras mellan forskare, men att det finns ett samband mellan fukt och mogel i
hemmet och olika andningsrelaterade hélsoproblem beldggs i flera studier. I en metastudie ver 33
utvalda forskningsstudier finner Fisk, Lei-Gomez & Mendell (2007) att fukt och mogel i hemmiljon
leder till mellan 30-50% okad forekomst av andningsrelaterade hilsoproblem. Vi har inte hittat nagra
andra kategorier av drenden i databasen som pa ett liknande sétt kan séigas vara direkt relaterade till
hélsa. Vanliga typer av drenden utdver de ndmnda é&r buller, lukt, oljud fran grannar eller
verksambheter, vedeldning samt skrikande mésar.

Det &r pa forhand svért att sdga hur de olika drendena skiljer sig vad géller allvaret i situationen.
For att kunna analysera detta har vi anvént olika matt pa insatser som genomforts i drendet, och
dérigenom kunna méta hur allvarligt d&rendet bedomts av tillsynsmyndigheten. Vi bendmner detta
drendets tillsynsintensitet, det vill sdga hur kraftiga insatser som tillsétts fran miljoforvaltningens sida.
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Det finns inte i databasen formell information om utdémda viten, och vi har &ven hér valt att géra en
klassificering utifran soktermer. Efter diskussion med miljdinspektorer valdes olika alternativ for
soktermer ut. De tvé forsta variablerna, antal handlingar och antal anteckningar, raknar dokumenterat
faktiskt beteende i termer av registrerade aktioner. De 6vriga ér kvantifieringar av textmaterialet dér
ett antal sdkord anvinds. Respektive variabel diskuteras nedan.

Antal handlingar

Med handling avses varje offentlig handling, enligt offentlighetsprincipen, som finns for ett drende.
Antalet handlingar kan ses som en proxy-variabel for hur mycket arbete ett drende genererar pa
miljoforvaltningen. Proxyvariabel 4r ett begrepp som anvinds nér det ar svért att méta det man faktiskt
vill méta, men som bedéms fénga det fenomen man é&r intresserad av. Rimligen bor mer allvarliga
drenden leda till mer arbete for tillsynsmyndigheten, men ett direkt och férutsebart samband mellan
arbetsintensitet och graden av olidgenhet for ménniskors hilsa kan man inte forvénta sig. Den hér
variabeln paverkas ndmligen ocksa, om dn endast i viss utstrickning, av voice-mekanismen, alltsa att
boende eller andra framfor klagomal direkt till miljéforvaltningen. Andra uttryck for voice — sésom
klagomal som inkommer exempelvis till en hyresvérd och eventuellt leder till atgédrd — paverkar
déremot inte arbetsintensiteten pa myndigheten och fangas heller inte upp av variabeln.

I och med att férenklad drendehantering har utvecklats och borjat tilldimpas vid miljoforvaltningens
enhet for bostadstillsyn (se avsnitt 2.2 ovan), sé bor voice-mekanismens genomslag i variabeln ha
fordndrat karaktér, och man kan forvinta sig ett skifte, dels i fordelningen av drendetyper i registret,
dels 1 att relationen mellan arbetsintensitet och oldgenhetsgrad stirks for de d&renden som omfattas av
registret.

Antal anteckningar

I databasen finns utrymme for handldggarna att nedteckna observationer, héndelser, reflektioner och
intryck som &r av relevans for ett drende, men som inte utgor offentlig handling, Dessa registreras i
form av sa kallade anteckningar. I rittslig mening utgor de arbetsmaterial, och som sadant omfattas de
i sig inte av offentlighetsprincipen. De hjélper handléggaren att halla sig a jour med utvecklingen av
drenden som pagar under léngre tid. De syftar ocksa till att mojliggora en for de externa aktdrerna i
drendet somlds hantering fran forvaltningens sida, dven i de fall d& de individuella inspektdrerna och
handldggarna byts ut eller av annan anledning skiftar dver tid. Pa liknande sétt som variabeln antal
handlingar” kan denna variabel undersdkas sdsom proxy for ett drendes arbetsintensitet vid
tillsynsmyndigheten.

Enligt fordndrade rutiner vid miljéfoérvaltningen ska emellertid, i samband med att ett &rende
avslutas, alla anteckningar numera antingen raderas ur diariedatabasen eller omvandlas till handling.
Vid enheten for bostadstillsyn har dock denna foréndring inte haft retroaktiv effekt, och den borjade i
viss utstrackning tilldmpas tidigast 2016. Detta innebér att variabeln endast kan anvindas i jimforande
analyser ndr hela datasetet kommer fran tiden fore detta artal.

Vite

Faktiskt utdémda och inkrdvda viten dokumenteras inte 1 databasen, men ddremot nimns hot om vite
och liknande i noteringar. Det gér da att identifiera &renden dér utddmande av vite pa négot sétt varit
aktuellt. Vér tolkning é&r att drenden med positivt svar pa variabeln “vite” uttrycker faststélld
forekomst av oldgenhet for ménniskors hilsa. Daremot ér inte det omvinda forhallandet sant. Det vill
sdga: Man kan inte sluta sig till att oldgenhet for ménniskors hélsa inte foreligger nér begreppet vite
saknas 1 akten.
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Inspektion och besiktning

Vid uppsokande tillsyn sker alltid en inspektion med intern personal. Men dven vid misstinkt
berittigade klagomélsédrenden eller dé det finns behov av mer information kan miljéforvaltningen
genomfora tillsynsinspektion. Nér situationen beddms som allvarlig och behoven anses mer kridvande
kan man dessutom vinda sig externt for att lata en utomstaende besiktningsman genomfora en
besiktning. Darfor har dven inspektion och besiktning anvénts som sdkord for att generera separata
variabler som kan undersdkas sdsom proxy for eskalerande grad av oldgenhet for ménniskors hélsa.
Ett problem é&r dock att distinktionen mellan begreppen inte anvénts konsekvent éver tid. Variablerna
far darfor hanteras med forsiktighet.

Sammanfattningsvis kan ségas att de inte finns ett enskilt, enkelt sétt att utifran databasen méta hur
allvarligt drendet bedomts av miljéforvaltningen.

5.3 KLASSIFICERING AV ARENDEN EFTER VOICE-MEKANISMEN: VEM INITIERAR ARENDENA?
Miljoforvaltningens diariedatabas innehaller dven viss information om hur &renden har kommit att
initieras. Man bor i analysen skilja mellan drenden som inkommit via klagomal respektive de som
initierats genom uppsodkande tillsyn. En tredje mdjlig kategori utgors drenden som hérrdr fran berdrda
verksamheters egenkontroll. Ungefér hélften av drendena i det studerade datasetet har utifrdn denna
indelning kunnat klassificeras som inkomna genom klagomal (voice-mekanism). Den andra hélften
har uppkommit genom uppsdkande tillsyn. For nagra drenden har det dock inte varit méojligt att helt
sékerstilla hur drendet initierades och dérfor finns vissa drenden som klassificerats som bade
uppkomna genom klagomaél och som en f6ljd av uppsdkande tillsyn. Det bor ocksa papeka att det ur
datasetet inte gar att sikert faststdlla vem som inkommit med klagomal, och i vissa fall kan det vara
grannar som gor anmélan. Denna klassificering bor darfor tolkas med viss forsiktighet.

I f6ljande avsnitt kommer resultaten frén analysen av érenden registrerade att redovisas.
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6. Bostadstillsyn i Malmo — analys av miljoférvaltningens
diariedatabas

Ett forsta steg i analysen ér att ge en 6verblick dver hur antalet drenden, och typen av érenden,
fordndrats over tid inom Malmé.

S |FUKT Inomnus e damtliga arenden (1nKl ej iInomhnusrelaterade)
Figur 1 visar att det totala antalet registrerade drenden har 6kat dver tid i Malmo som helhet. Tabellen
visar dven antalet drenden som &r klassificerade som inomhusrelaterade, samt vilka av dessa som 1 sin
tur specifikt relaterar till fukt. Antalet fuktrelaterade drenden utgor i borjan av perioden ca en tiondel
av det totala antalet drenden. Eftersom det totala antalet 6kar, medan de inomhusrelaterade drendena
har minskat, utgér de en d&nnu mindre andel mot slutet av den studerade perioden. Trenden for drenden
som klassificeras som inomhusérenden och fuktrelaterade har fluktuerat 6ver tid men har efter 2012
minskat kraftigt. Det dr kanske for tidigt att tala om ett trendbrott, samt att kausalt och med sékerhet
koppla ett sadant till de fordndrade arbetsmetoderna pa miljoforvaltningen. Det kan dndé noteras att
2014 och 2015 &r de aren med ldgst antal fukt- och inomhusrelaterade &renden under den totala
perioden.

Chart Title
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i

0 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 20132014 2015 0
. Fukt 48 43 30 29 33 39 26 31 62 60 60 33 18
Inomhus 92 73 51 76 103 83 76 72 94 99 93 56 36
_Saﬁgﬁijgﬁg‘i‘s;gggej 593 524 266 373 655 500 456 357 520 711 954 774 864
m Fukt Inomhus e Samtliga drenden (inkl ej inomhusrelaterade)

Figur 1. Antal drenden efter typ och dr, hela Malmé

Figur 2 visar motsvarande siffror, men for stadsdelen Sofielund. En skillnad mot dvriga Malmo ér att sa
gott som alla inomhusrelaterade drenden i Sofielund ocksa ar fuktrelaterade. For staden som helhet &r
det ungefér hélften av de inomhusrelaterade drendena som ér fuktrelaterade. Ur den synvinkeln kan
man séga att drendena i Sofielund kan anses vara av mer allvarlig karaktér. Andelen fuktrelaterade
drenden som andel av den totala midngden drenden &r ocksa mycket hogre. I Sofielund har ungefar vart
femte drende varit fuktrelaterat under perioden, medan motsvarande siffra for Malmo som helhet ar
ungefdr ett av femton drenden. Sofielund ar ocksa ett omrade som utmérker sig for att ha initierat ett
mer proaktivt tillsynsarbete som samordnats &ven med andra myndigheter. Vi kommer darfor att
aterkomma till Sofielund léngre fram i rapporten. Men forst kommer vi fokusera pa spridningen av
drenden och hur denna kan forklaras.
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Figur 2. Antal drenden efter typ och dr, Sofielund. Fuktdrenden dr en delmédngd av inomhusdrenden.

Béda tabellerna ovan ger en antydan om att drendena, framfor allt fukt- och inomhusrelaterade
drenden, inte &r jimnt spridda over staden. For att fa en 6verblick 6ver hur den typen av drenden
fordelar sig geografiskt dver staden visar figur 3 en karta med de tre typerna av inomhusérenden som
arenden é&r klassificerade som; fukt, ventilation samt temperatur. Det bor noteras att ett och samma
inomhusérende samtidigt kan vara klassificerat som tillhorigt mer &4n en undertyp. Det innebér att det
totala antalet inomhusédrenden for ett omrade inte erhalls genom att addera staplarna. Figuren visar att
inomhusérendena framst finns i de centrala delarna, samt léngs i ett strak sdderut fran Sodra
innerstaden ner till Lindéngen, och &sterut mot Rosengérd och Segevéng. De véstra delarna av staden
har ytterst fa d&renden. Monstret sammanfaller med att dessa omraden har storre hyresbestdnd. Man kan
ocksa se att fordelningen mellan olika drendetyper skiljer sig & med vissa omraden dér
inomhusérendena néstan uteslutande beror fukt medan kategorierna i andra omraden upptrader
jamsides drendena emellan (alternativt verlappar inom drenden).
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Figur 3. Geografisk férdelning av drenden klassificerade som inomhusdrenden, indelade i kategorierna Fukt, Ventilation
samt Temperatur, under perioden 2003-2015. Omrdden med férre dn fem registrerade inomhusdrenden redovisas ej.

6.1 INTENSITET | TILLSYN: EN JAMFORELSE MELLAN FUKTRELATERADE ARENDEN OCH OVRIGA
ARENDEN

I tabell 2 visas hur beskrivande statistik 6ver hur tillsynen ser ut for fuktrelaterade respektive ovriga
drenden.

De tva forsta matten, Antal handlingar och Antal anteckningar, kan framst ségas ge matt pa
méngden arbete som drenden genererar, det vill séga tillsynsintensiteten. Daremot siger de inte
noddviandigtvis sd mycket om drendets allvar enligt prioriteringsmatrisen. Ett drende kan forstas vara
tillsynsintensivt just for att det bedoms vara allvarligt och prioriterat, men det kan ocksé vara sé att
intressenter driver ett &rende som de sjélva anser vara angeléget, alltsa det som tidigare i rapporten
bendmns som voice-mekanism. En forsta slutsats frén tabellen ar att &ven om de fuktrelaterade
drendena ér fa till antalet, sd genererar de generellt sett betydligt mer tillsynsarbete &n andra drenden.

De tre f6ljande matten i tabellen, Inspektion, Besiktning samt Vite, speglar emellertid 1 hdgre grad
en beddmning av drendenas grad av prioritering och allvar. I princip avser begreppet inspektion ett
besok fran forvaltningens egna inspektorer, medan besiktning avser att man dessutom har anlitat en
extern besiktningsperson. Dessa tre variabler har definierats sa att ett drende far varde 1 om titelordet
forekommer i materialet for respektive drende, och vérde O i annat fall. Tabellen visar att savél
Inspektion som Besiktning blivit vanligare forekommande under den senare tidsperioden. Eftersom
uppsokande tillsyn har dkat i omfattning mellan den forsta och andra perioden, och eftersom denna
alltid utgér fran inspektioner med egen personal, sé dr utfallet forvantat med avseende pa variabeln
Inspektion. Att dven besiktningstalen dkar skulle kunna innebéra att bostadsinspektdrerna antingen har
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skérpt synen pé vad som anses som allvarligt, eller att man genom uppsokande tillsyn har lyckats
uppticka fler drenden av allvarlig karaktér.

Tabell 2. Fem olika mdtt pd tillsynsaktiviteter for fuktrelaterade drenden i hela Malmé respektive évriga drenden,
inklusive ej inomhusrelaterade (medelvdrde for respektive tidsperiod)

Antal Antal Inspektion  Besiktning  Vite  Antal
handlingar anteck- drenden
ningar
2003-2010
Ej fuktrelaterade 5.18 1.25 .10 .02 .03 3445
Fuktrelaterade 10.41 2.61 .07 .08 .10 279
Samtliga drenden 5.60 1.36 .10 .02 .03 3724
(inkl. ej
inomhusrelaterade)
2011-2015
Ej fuktrelaterade 8.74 .60 .34 .03 .03 3590
Fuktrelaterade 25.55 1.53 46 .16 21 233
Samtliga drenden 9.76 .66 .35 .04 .05 3823
(inkl. ej
inomhusrelaterade)

Variabeln Vite kan anses vara extra intressant i och med att vitesutdomande 4r den stringaste
tillsynsatgirden. Tabell 2 visar att fuktrelaterade drenden i mycket hogre utstrackning tenderar att
generera en diskussion om vitesutddémande 4n andra typer av drenden. Vitesutdémning handlar om

tjénstepersonernas egen bedomning av drendet och speglar dirfor deras uppfattning om drendets grava

allvarsgrad i forhéllande till lagbestimmelserna. For fuktrelaterade drenden har Vites-variabeln okat

kraftigt mellan tidsperioderna — fran ca 10% av drendena till 21%. Déaremot syns ingen fordndring for

andra typer av drenden, utan de ligger pa 3% i bagge perioderna. Andelen fuktrelaterade drenden har

i

stort sett inte &ndrats mellan tidsperioderna, men daremot verkar de beddmas som mer allvarliga. Detta

kan som ndmnts spegla savil en skérpt tillimpning som att drendena faktiskt har fitt en mer allvarlig
karaktar.
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7. Kopplingen mellan socio-ekonomiska forhallanden och
boendemiljo

Nista steg i analysen handlar om hur de olika drendena fordelar sig geografiskt och hur de kan ses
vara kopplade till socio-ekonomiska faktorer. Figur 3 visar tvé kartor 6ver Malmo. Den vénstra visar
genomsnittlig disponibel inkomst i olika delomraden, uttryck som ett genomsnitt dver perioden 2003-
2015. Inkomstnivéerna &r uppdelade i kvartiler, och den ldgsta kvartilen, alltsé den fjérdedelen av
omrédena med ldgst genomsnittlig disponibel inkomst, &r de ljusaste omradena. Ju morkare omraden,
desto hogre inkomst i omrédet. Den hogra kartan visar antalet fuktrelaterade drenden. Bilderna visar
att de omraden som har hogst frekvens av fuktrelaterade drenden generellt sett ocksa har laga
inkomster.

Genomsnittlig disponibel inkomst Foérdelning av fuktrelaterade drenden
[ Mindre &n 100 personer Fukt
Gen disp inkomst o
CJQ1: 25th P 12
T Q2: 50th P 37
[ Q3: 75th P 812
B Q4: 100th P B 13-19
I 24-29

Figur 4. Geografisk éverblick éver disponibel inkomst (t.v.) och férekomsten av drenden klassificerade som fuktrelaterade
(t.h.), under perioden 2003-2015

Aven om kartorna ovan ir illustrativa, si siger de ingenting om sambandens styrka, utan for detta
krévs en statistisk analys. Regressionsresultaten i Tabell 3 visar samband mellan rapporterade &drenden
och olika socio-ekonomiska faktorer. Skattningarna ar gjorda med hjélp av sé kallade logit-modeller,
dar varje drende klassats efter huruvida de ar fuktrelaterade eller inte. Resultaten visar da vilka
faktorer som kan anses forklara forekomsten av fuktrelaterade &renden.

Den forsta versionen testar sambandet mellan sannolikheten att ett drende &r fuktrelaterat och
omrédets genomsnittliga inkomstniva. Hir finns ett statistiskt sékerstillt samband, och vi testar da att
gé vidare med att 14gga till fler tinkbara forklaringsvariabler. I respektive ordning, alltsa kolumner (2),
(3), (4) samt (5), lagger vi till flera olika faktorer. Den forsta &r antalet personer boende i omradet,
utifran en tanke att fler boende skulle ge storre sannolikhet att &renden &r fuktrelaterade. Detta ger
dock inget resultat. Sedan laggs antalet bilar per 10 000 invanare i omradet till, vilket kan ses som en
faktor som dven den mater materiellt valstind i omradet. Den tredje dr antalet ldgenheter som upplétes
som hyresldgenheter, och den sista av dess faktorer &r andelen hyresfastigheter av det totala
bostadsbestandet i omradet. Av dessa faktorer ér det endast antalet hyresritter som uppvisar statistisk
signifikans. Den sista faktorn, andelen hogutbildade i omradet, blir dock statistiskt signifikant och det
intressanta hér &r att det visar ett positivt tecken. Detta ligger i linje med teorin att hogutbildade i
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hogre utstrackning har formaga eller mojlighet att anvénda sin kapacitet, men det &r &ndé nagot
ovintat eftersom denna variabel samtidigt 4r korrelerad med inkomstniva.

Tabell 3 Regressionsresultat, logit. Beroende variabel: fukt, under perioden 2003-2015.

(1) (2) (3) (4) (5) (6)
VARIABLES fukt fukt fukt fukt fukt fukt
Disponibel -0.104%** -0, 112%** -0.112%** -0.122%** -0.117*** -0.14]1***
inkomst
(0.012) (0.012) (0.012) (0.014) (0.014) (0.018)
Befolkning -0.008
(0.018)
Bilinnehav 0.018
(0.082)
Hyresritts- -0.085*  -0.120**  -0.143**
bestand
(0.050) (0.057) (0.058)
Andel 0.342
hyresritter
(0.264)
Andel 1.114%*
hogutbildade
(0.631)
Konstant -0.536** -0.341 -0.382 -0.102 -0.363 -0.145
(0.260) (0.278) (0.265) (0.308) (0.371) (0.311)
Observationer 4546 4436 4432 3531 3531 3508
Pseudo R2% 0.0401 0.0426 0.0421 0.0463 0.0471 0.0477

a) Pseudo R2 dr inte jamforbart med R2 for Ordinary Least Squares (OLS) och bor hdr endast anvandas for att
jamfora modellerna med varandra.

Sammanfattningsvis kan man séga att resultaten tyder pa ett tydligt samband mellan inkomstniva och
forekomsten av fuktproblem i bostéder. Detta stimmer ocksa dverens med de tendenser som en
tidigare studie rapporterar efter undersokningar av hélsotillstandet hos barn boende i Rosengérd
(Oudin et al, 2016). Véra resultat visar ocksa att utbildningsnivén &r positivt korrelerad med
forekomsten av fukt, det vill séiga att en hogre utbildningsniva leder till fler drenden. Detta tolkar vi
som ett utslag for den sé kallade voice-mekanismen, det vill siga att hogre utbildning inte i sig leder
till en hogre forekomst av fuktrelaterade drenden, utan att en mer utbildad befolkning dr mer benidgen
att sla larm dé det finns problem
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Den andra sortens regressioner ar utford pd omradesniva (se bilaga A), och den skattar hur
antalet fuktrelaterade samt andra drenden kan forklaras. Skattningarna visar dven hér pa ett
negativ samband mellan inkomstniva och antalet fuktrelaterade drenden, vilket alltsa
betyder att ju fattigare ett omréde &r, desto fler fuktrelaterade drenden.

7.1 ANMALNINGSBENAGENHET — VEMS ROST HORS?

Svensk tillsynspraxis, utifrén géllande lagstiftning, bygger i hdg utstrickning pé ett
antagande om att myndigheten kommer att informeras av de boende (eller ndgon annan) dé
boendet inte uppfyller en god boendemiljo. Hirschman (1981) menar emellertid att det
finns forklarbara begriansningar i voice-mekanismens tillganglighet for olika
befolkningsgrupper. Dérfor dr det av stor vikt att forsoka forsta om de antaganden som
ligger till grund for tillsynspraxisen i Sverige verkligen stimmer. Vi menar att det finns
flera faktorer som kan bidra till att anmélningsbenégenheten kan kopplas till socio-
ekonomiska faktorer. Figur 5 visar en skiss over bakomliggande faktorer som ndmnts under
intervjuer. Till att borja med kan en hyresgést av flera anledningar vilja undvika kontakter
med myndigheter. Det kan handla om att en allmént svag stillning pa bostadsmarknaden
kan gora att man till varje pris vill undvika att stota sig med hyresvérden, och en ridsla for
att en anmailan kan leda till att man blir av med sin bostad. Ett speciellt fall av detta &r
forekomsten av svartkontrakt, vilket kan betraktas som en sdrskilt utsatt boendesituation.
Om hyresgésten inte har ett giltigt hyreskontrakt kan upptéckten av missférhéllanden dven
leda till att hyresgisten blir av med bostaden. Aven om bostaden betraktas som undermalig
ar den sannolikt béttre dn alternativet for den aktuella hyresgisten. Hyresgésten kan ocksa
ha déliga erfarenheter av myndigheter rent allmént och darfor anse att det ar béttre att
undvika kontakt. Slutligen kan det finnas en lojalitet gentemot hyresvérden. Under ett
féltbesok tillsammans med miljoinspektorer sa en hyresgést att de vetat om att en tidigare
bostad var fuktskadad dé de flyttat in, och menade att hyresvérden dérfor inte skulle behdva
sté till svars for det. Detta kan delvis beskrivas som en brist pa kunskap om géillande
regelverk, men ocksa ett uttryck for att man inte vill sétta hyresvarden, som man upplever
handlat korrekt, i en besvirlig situation.

I flera fall kan det ddremot vara sa att hyresgésten vill att myndigheten engagerar sig,
men trots detta inte kontaktar miljoforvaltningen. Dels kan detta bero pé bristande kunskap
om regelverket och vilka réttigheter man har, men dven vilken myndighet man ska vénda
sig till. Kontakter med myndigheter kan ocksa antas vara enklare for de hyresgéster som
har goda sprékkunskaper och kunskaper om hur svenska myndigheter fungerar.

Den hér beskrivningen av tankbara forklaringar dr inte fullstandig, utan det kan
forekomma ytterligare anledningar till varfor voice-mekanismen inte anvénds. Figuren
nedan dr framst ténkt som underlag for diskussion och framtida studier.
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Figur 5. Tdnkbara anledningar till att ddaliga boendemiljéer inte anmdls till myndighet (eller till instans som
den boende uppfattar som sdadan)

Tabell 4 visar en sammanstillning av inomhusérenden utifran om de inkommit som
klagomal eller initierats genom uppsdkande och l6pande tillsyn. Ungefér vart femte
fuktrelaterat drende finns i den lagsta sa kallade decilen, det vill sdga de fattigaste 10% av
Malmos delomraden.

Nir det géller inomhusérenden som inte klassats som fuktérenden sé inleddes drygt
hilften genom uppsdkande tillsyn, medan knappt hélften genom inkomna klagomal. For
fuktirenden skiljer sig detta, och 6ver 90% av drendena hade kommit in till forvaltningen
genom klagomal, alltsa det som vi tidigare i studien bendmnt voice-mekanismen. Det som
dr intressant dr dock att detta inte géller for samtliga typer av omraden. Fér de omraden
som tillhor de fattigaste 10 procenten sa ér det endast ca 76 procent som inkommit genom
klagomal. Detta kan tolkas som att anmdlningsbendgenheten dr ldgre i dessa omraden.
Aven om man inte ska dra for stora slutsatser av detta, s ligger det i linje med
miljoinspektdrernas egna erfarenheter.

Motsvarande resultat for samtliga deciler finns redovisade i Bilaga A.

Tabell 4. Inomhusdrenden aktiverade genom klagomdl respektive genom uppsékande och I6pande tillsyn,
under perioden 2003-2015

Klagomal, ej Uppsokta, | Klagomal, fukt Uppsokta, fukt
fukt ej fukt

Fattigaste | .29 .68 75 25

decilen

Ovriga .36 .61 .92 .06

omraden
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Siffrorna bor tolkas med en viss forsiktighet, men kan énda bidra till att forklara det faktum
att manga undermaliga bostéder inte kommit till myndigheternas kénnedom — déliga
boendemiljéer som ligger i utsatta omraden rapporteras inte i samma utstrackning som i
Ovriga omraden.
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8. Sofielund — exempel pa stadsdelsomradesniva

Ett av de omraden dér det pdgér mycket arbete med just boendemiljéer dr Sofielund.
Omradet karakteriseras av en blandad bebyggelse med savél bostider, vissa butiker samt
lattare industriomrade. Bebyggelsen varierar fran gathus fran forra sekelskiftet, lamellhus i
funkisstil, och enstaka hogre byggnader. I nuldget pagér planering for nyproduktion av
hyresbostéder i omradet. Upplatelseformerna &r savil privatdgda sméhus, bostadsrétter som
hyresrétter, och i omradet finns en stor méngd fastighetsdgare representerade. Den stora
mingden av aktorer kan ses som en bidragande anledning till svarigheter med att rusta upp
omradet (Bohman & Jingryd, 2014).

Hosten 2010 blev Sofielund ett av vad som skulle komma att bli fem omradesprogram i
Malmo. Satsningen Omradesprogram for ett socialt hallbart Malmo var en femaérig satsning
pa nagra prioriterade omradden mellan 2010 och 2015. En grundldggande tanke med
programmet var att pd vissa platser kunna bryta igenom grénser mellan myndigheter och
underldtta samarbeten.

Som visades i1 Figur 2 sa ér antalet fuktrelaterade drenden i Sofielund dverrepresenterade
jamfort med staden som helhet, och fuktérenden utgor en betydligt storre andel av antalet
inomhusrelaterade drenden 4n for staden som helhet. Mellan 2010 och 2013 6kade savil det
totala antalet d&renden som antalet fuktrelaterade drenden. Detta kan forstas betyda att
problemet Okat i omfattning, men eftersom man i omradet arbetat aktivt med att identifiera
problematiska boendemiljoer kan den hogre nivan vara ett tecken pa att man blivit béttre pa
att hitta dessa.

Tabell 5 Fem olika matt pa tillsynsaktiviteter for fuktrelaterade drenden respektive ovriga drenden i
Sofielund (medelvdrde for respektive tidsperiod)

Antal Antal Inspektion  Besiktning Vite  Antal
handlingar  anteckningar drenden
2003-2010
0524 1.85 0.12 0.06 0.07 68
1622 1.44 0.11 0.11 0.17 18
Total | 5.44 1.77 0.12 0.07 0.09 86
2011-2015
0| 12.85 0.89 0.48 0.09 025 93
1(fukt) | 32.80 1.92 0.68 0.40 0.56 25
total | 17.08 1.11 0.53 0.15 031 118

Tabell 5 visar hur drendena hanterats av miljoforvaltningen. Monstret hér liknar delvis det
som fanns for staden som helhet (Tabell 2), men ungefér vart femte drende klassificeras som
fuktrelaterat jamfort med ungefér vart femtonde for staden som helhet. Samtliga fem
matten har dkat for fuktrelaterade drenden mellan de tva perioderna. Vitesvariabeln &r mer
an tredubblad for sévil fuktrelaterade som Ovriga drenden.
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9. Diskussion

Den hér rapporten bygger pa material hdmtat fran diariedatabasen vid miljéforvaltningen i
Malmo. Materialet har anvénts for att beskriva utvecklingen av drendenas hantering, samt
hur drendena &r fordelade utifran geografiska och socio-ekonomiska faktorer. Ett tydligt
resultat av studien 4r att drendena inte dr slumpmaéssigt fordelade, utan att de ar
sammankopplade med socio-ekonomiska variabler. Inte helt forvanande visar resultaten en
koncentration av framfor allt inomhusrelaterade &renden till socio-ekonomiskt utsatta
omraden.

Nir det géller tillsynsarbetet for boendemiljo kan vi konstatera att slutsatserna ligger i linje
med de erfarenhetsbaserade skildringar som flera inspektorer har lyft och vittnat om vid
olika tillfdllen. Ett system for tillsyn som enbart bygger pé antagandet att boende kommer
att anméla pa egen hand riskerar att missa allvarliga fall, och detta géller i synnerhet i
utsatta bostadsomraden. Att dalig boendemiljo ar korrelerad med andra socio-ekonomiska
faktorer &r i sig inte forvanande, men det anmérkningsvérda &r att detta samband har gett
upphov till fordndringar av rutiner och praxis forst pa senare tid, efter det att
missforhallanden hade eskalerat under lang tid. Dessutom vécker det forédndrade
arbetsséttet for bostadstillsyn i Malmo visserligen intresse runt om i landet, men det uppges
inte ha fétt ndgot storskaligt genomslag for tillsynens genomforande pa nationellt plan.

Ytterligare ett problem med reaktiv tillsyn, som inte har diskuterats i rapporten men som
har dykt upp 1 samtal med exempelvis fastighetségare, ar att den riskerar att i férsta hand
fokusera pa relativt sett mindre angeldgna problem och dérmed att tillsynen utovas hardare
pa de fastighetséigare som forsoker skdta sig, medan fastighetségare som vill undvika
kontakter med myndigheter klarar sig undan. En mer uppsdkande tillsyn, som bade syftar
till att genomfora inspektioner men ocksa till att sprida kunskap i omrédden déar man kan
anta att hushallen 16per storre risk for att drabbas av problem med undermaéliga boenden,
kan dérfor vara en verksam atgérd for att minska risken for upprepning av &renden liknande
dem i Herrgérden. Det innebér, annorlunda uttryckt, att vara resultat stoder utvecklingen av
proaktiva arbetssitt pa tillsynsmyndigheten. Séttet pa vilket tillsyn utfors har ndmligen stor
betydelse for hur den formar bidra till att lagens krav om att hindra och undanréja
oldgenheter infrias. Ur detta perspektiv kan en marknadsmaéssigt rimlig exit-strategi heller
aldrig anses vara fullgod. For individerna i ett hushall som flyttar fran en otjénlig bostad
kan oldgenheten visserligen betraktas som undanr6jd. Men ur ett folkhélsoperspektiv 16ser
exit-sekvenser inte problemet, sé ldnge oldgenheten fysiskt sett bestar och dterkommande
utsitter ménniskor for menlig hilsopéverkan. Svérigheten for manga grupper i samhéllet att
hitta bostad gor att det d&ven for undermaéliga bostider ofta ar enkla att hitta nya hyresgéister
till.

En av fragorna vi inledningsvis stéllde var i vilken utstrackning tillsynsmyndighetens
diariedatabas kan anvéndas for att genomfora uppfoljande kvantitativa analyser. En forsta
iakttagelse dr vikten av att anvéinda gemensamma begrepp for att beskriva drenden. Detta
forefaller i relativt hog utstrackning har skett vid milj6forvaltningen i Malmo, vilket gor det
mojligt att soka efter nyckelord i olika former. Vissa ord verkar dock mindre
standardiserade, som exempelvis “besiktning” och ”inspektion”. En ytterligare iakttagelse
ar att det saknas systematisk information om péfoljder som exempelvis vite. Ur analytisk
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synvinkel hade det varit av stort virde om utdomande av vite, eller atgérder relaterade till
detta, hade registrerats systematiskt.

Slutsatsen av resonemanget ovan ér att en mer stringent anvéndning av diariedatabasen i
hog utstriackning skulle ha kunnat bidra till att analysera drenden och drendehantering i
efterhand &n vad fallet &r idag. Att ha en framtida analys i atanke redan vid konception,
uppbyggnad och idrifttagande av denna typ av system kan séledes skapa mycket mervirde
for organisationen.

Rapporten dr 6vergripande och vécker fragor bland annat om mekanismerna bakom
anmélningsbenédgenhet och voice. For att forbéttra forstaelsen pé detta omrade, och
dérigenom kunna effektivisera tillsynsarbetet ytterligare, sa vore det vérdefullt med mer
kunskap om de boendes perspektiv pa fradgan. Frdgor om byggnaders fysiska kvalitet och
prestanda, om datatillgénglighet pd detta omrade, samt om myndigheters insatser och
radighet hdr, dem tar denna studie inte alls upp. Dessa kan inkluderas i ett utvidgat fokus
eller undersokas separat.
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10. Slutsats

Rapporten behandlar miljéforvaltningens tillsyn av bostéder och bostadsforhallanden i
Malmb.

Analysen av bostadstillsynens drenderegister fér tolkas med viss forsiktighet. Databasen
ar inte konstruerad for analytiska &ndamal, och det finns darfor skillnader i hur rapportering
skett Over tid. For att minska risken for fel gick forfattarna igenom databasen tillsammans
med bostadsinspektorer, och datamaterialet rensades i flera omgangar.

Analysen av data ledde fram till foljande slutsatser:

e Arendehanteringssystem kan 4ven ha ett viirde dven utifrin analys- och
uppfoljningsédndamal. Om detta tas med i hanteringen redan innan systemet borjar
anvéndas kan nyttan av systemet oka.

e Arenden som klassificerats som fuktrelaterade utgér en liten del av det totala
antalet drenden, ca 10%, men kan anses vara allvarligare 4n genomsnittliga
drenden. De tar generellt mer resurser i ansprak och har storre inverkan pé
individers hélsa dn genomsnittliga drenden.

e Arenden som klassificeras som fuktrelaterade kommer oftare till myndighetens
kdnnedom genom klagomal (den sa kallade voice-mekanismen) dn andra typer av
inomhusrelaterade 4renden. Aven om datan ska tolkas med forsiktighet verkar
denna slutsats rimlig, d& boendemiljder ofta endast ér kénda for de boende sjilva.

e Fuktrelaterade &renden &r kraftigt korrelerade med andra socio-ekonomiska
faktorer och dr dérfor ofta koncentrerade till utsatta omraden.

Resultaten fran studien tyder pé att arbetsintensiteten i tillsynsuppdraget har okat. Det kan
bero sévil pa att man skérpt tolkningen av regelverket som pa att de drenden man féngat
upp under den senare perioden varit mer allvarliga fall.

Sammantaget indikerar resultaten att man inte rimligen kan forvénta sig att undermaliga
boendemiljoer i tillrdcklig omfattning ska komma till myndigheters kéinnedom genom
klagomal. Dels &r typen av drendena sddana att de inte enkelt upptécks av utomstéende, och
dels ér de koncentrerade till socio-ekonomiskt utsatta omraden. Tidigare studier indikerar
att sa kallade voice-mekanismer i hdgre utstrickning anvinds av socio-ekonomiskt starkare
grupper. Korrelationer kan dock ocksa ses avseende utbildningsniva, vilket d&ven denna
studie ger stod for. Insatser 1 Sofielund, dér hyresgéstforeningen i en riktad kampanj satsade
pa utbildning av kontaktutbud, utgdr ett exempel p& hur kompetens och benidgenhet for
anvindning av voice-mekanismen har stimulerats i Malmo. Miljoforvaltningens successivt
inforda fokus pa upplysning och forebyggande arbete ér ett annat exempel, som dessutom
kan innebédra omvént fokus: Insatser for att ocksd minska bendgenheten for voice nir
orsaken till klagomaélen inte relaterar till oldgenheter med menlig hélsopaverkan.

Resultaten tolkar vi som att det &r av stor vikt att tillsynsmyndigheter i denna typ av
drenden arbetar proaktivt och uppstkande. Det kan dels handla om informationsatgarder
som forbéttrar boendes kunskaper om savil boendemiljo som det géllande regelverket, dels
om att hitta enkla sétt for de drabbade att genomfora en anmélan. Men
tillsynsmyndighetens uppsokande tillsyn, i likhet med det bruk som har etablerats i Malm®,
ar sannolikt ocksa viktig.

Studien har dven resulterat i vissa slutsatser for, och 6nskemal kring, hur denna typ av
databas pa ett bittre sitt skulle kunna utvecklas for utvarderingsarbeten och analys. Det
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vore exempelvis vérdefullt med en systematisk inrapportering av pafoljder da detta ar
aktuellt, sdsom utdomande av viten. Likasa vore det till gagn for utvérderande analyser om
tillsynsmyndighetens arbetsintensitet per drende registrerades med en sérskild variabel,
liksom ett matt pa den undersokta eventuella oldgenhetens allvarsgrad. For det senare syftet
skulle noteringar om &rendets beddmda positionering i den redan tillimpade
prioriteringsmatrisen — fore och, i forekommande fall, dven efter inspektion eller besiktning
— eventuellt kunna tjina som indikator. Generellt giller, med avseende pa syftet att f6lja
upp verksamheten, att det har betydelse i vilken utstrickning drenderegistreringen sker pé
ett konsekvent sétt, dels dver tid, dels mellan de olika personer som arbetar med tillsynen.
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Bilaga A. Statistiska berakningar

Alternativa skattningar 6ver samband mellan forekomsten av fuktrelaterade drenden och
socio-ekonomiska faktorer.

(1) (3) (5) (7)
VARIABLES fukt fukt fukt fukt
Disponibel inkomst ~ -0.056*** -0.131%** -0.117%** -0.131%**
(0.010) (0.014) (0.017) (0.018)
Andel hogutbildade 3.576%** 2.640%*** 2.458%***
(0.515) (0.579) (0.562)
Andel 0.992%** 1.273%%*
hyresldgenheter
(0.250) (0.254)
Bilinnehav 0.001***
(0.000)
Konstant -0.040 0.009 -0.169 -0.516
(0.203) (0.238) (0.320) (0.323)
Observationer 1,267 1,164 737 732
Standard errors in parentheses
*H% p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1
Disponibel Bilinnehav Andel Andel
inkomst hyresldgenheter hégutbildade
Genomsnitt 20,77 728,64 0,43 0,40
Median 19,95 561,00 0,42 0,39
Min 4,97 0,00 0,00 0,09
Max 80,68 3664,00 1,00 0,76

Genomsnittlig disponibel inkomst: arlig inkomst (10 000-tals kronor)
Antal bilar: antal bilar per 10,000 invénare

Andel hyresldgenheter: andel hyresldgenheter i forhallande till totala antalet lagenheter. I
det hér fallet definieras alla bostdder avsedda for ett hushéll som en lédgenhet, alltsé dven

smahus.

Andel hogutbildade: andel utbildade med minst tre &rs avslutade hogskolestudier
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KVANTIL

KLAGOMAL TILLSYN

KLAGOMAL TILLSYN

1 (LAGST INKOMST)

10 (HOGST INKOMST)

TOTAL

Ej fuktrelaterade arenden

.29
359
.58
466
.50
359
.50
415
.51
424
.34
649
.38
345
.40
381
43
425
A1
300
43
4123

.68
359
42
466
49
359
49
415
A48
424
.65
649
.61
345
.59
381
.56
425
.59
300
.56

4123

87

.95

84

.98

51
1
37

.97

38

.97

32

.95

20

.94

36

.96

25

.92

13

.92
423

Fuktrelaterade arenden
.75

.25
87
.05
84
.02
51
0
37
.03
38
.03
32
.05
20
.06
36
.04
25
.08
13
.08
423
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