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1. Inledning till intervjustudien

Malmé mot Diskriminering (MmD) har i ver tio ar arbetat med fragor kopplade till
bostadsdiskriminering. MmD:s huvudsakliga fokus har varit att ge rad och stod till enskilda
individer som drabbas av bostadsdiskriminering, och att utbilda rattighetsbarare om
diskrimineringslagens férbud mot diskriminering inom samhéllsomradet bostad. MmD:s
erfarenhet ar att diskrimineringsproblematiken inom bostadsomradet ar mycket
omfattande, och att det kravs ett systematiskt forebyggande arbete som leder till strukturell
forandring. En forutsattning for det arbetet ar samverkan mellan rattighetsbarare och de
ansvarsbarande aktoérer som tillgodoser bostader, daribland bostadsbolag,
bostadsformedlare och kommunen.

Ar 2020 beviljades MmD projektstod fran Delegation mot Segregation for att borja bygga en
samverkansplattform mellan lokala aktorerna pa bostadsmarknaden i Malmo. Aktorerna
samlades vid tva tillfallen for att ta fram en problem- och behovsanalys 6ver segregerande
faktorer pa bostadsmarknaden kopplat till bostadsdiskriminering. Diskussionerna fran dessa
tva tillfallen resulterade i flera viktiga slutsatser!. En slutsats var att verkligheten ser olika ut
beroende pa om man ar fastighetsadgare eller boende. Detta skapar vitt skilda forstaelser av
bostadsdiskriminering och dess orsaker. MmD insag ocksa att den egna organisationen
brister i forstaelse for de ansvarsbarande aktorerna pa bostadsmarknaden och den
komplexa verkligheten som de har att forhalla sig till.

Ar 2021, efter att ha beviljats fortsatt stod Delegationen mot Segregation, beslét sig MmD
for att forsoka minska forstaelseglappet genom att pa riktigt lyssna in hur de
ansvarsbarande aktorerna forstar och arbetar mot bostadsdiskriminering. Till sin hjalp tog
MmD stdd i akademin och forskaren Emil Pull, som hjalpte MmD utforma och genomféra
den intervjustudien som ligger till grund fér denna rapport. Med rapporten hoppas vi kunna
Oppna upp for fler perspektiv pa mekanismer bakom samt konsekvenser av diskriminering.
Detta kan forhoppningsvis leda till en storre samférstaelse mellan parterna pa
bostadsomrddet och 6ppna upp for framtida samverkan for att minska diskriminering

1.2 Forskningsfragor, analytiskt ramverk och studiens disposition
Intervjustudien har utgatt utifran tva forskningsfragor:

1. Hur forstar bostadsmarknadens parter bostadsdiskriminering?
2. Vilka formella/informella processer finns i verksamheten for att adressera
fenomenet?

Det finns en bredd i bade kunskap och forstaelse kring diskriminering bland studiens
aktorer. Det skiljer sig givetvis mellan aktorer hur djup forstaelsen ar, och kunskapsluckor
finns i denna bransch precis somii alla andra.

1 Se rapporten Rétten till bostad dr en nyckel: https://malmomotdiskriminering.se/publikationer/




Generellt forstas diskriminering pa bostadsomradet av aktérerna som nagot som sker pa
individniva i motet mellan méanniskor, som en process dar diskriminering sker som en foljd
av en verksamhets organisering, och till foljd av samhadilleliga strukturer. Studien fokuserar
sarskilt pa den processuella nivan och aktérernas verksamhet, en dimension som givetvis
aven beror individnivan och den strukturella nivan. Vad géller diskriminering som process
kan aktorernas svar tematiseras kring: omvarldsforutsattningar, affarsmodell och
affarsnytta, kosystem och uthyrningspolicy, foretagskultur, varderingar & utbildning samt
drift, rutiner & daglig verksamhet. Dessa dimensioner och teman har strukturerat upp saval
studiens analys, som rapportens disposition.

Analytiskt ramverk
Forstaelse for diskriminering Process: vart uppstar och hur hanteras
diskriminering

e Diskriminering pa individniva e Omvarldsforutsattningar
e Diskriminering som process o Affarsmodell & affarsnytta
e Diskriminering som struktur e Kosystem & uthyrningspolicy

e Foretagskultur, vardering,

utbildning

e Drift, rutiner & daglig verksamhet

Inom ramen for intervjustudien utfordes ocksa en litteraturstudie i syfte att samfatta
forskningen och det akademiska kunskapslaget kring bostadsdiskriminering. Denna
oversikt presenteras i avsnitt 2, varefter resultaten av studien tar sin borjan med avsnitt 3.

1.3 Metod och material

Intervjustudien ar formerad kring halvstrukturerade intervjuer med bostadsaktorer i
Malmo stad. Tolv aktorer fordelat 6ver sju fastighetsagare, Boplats Syd, Fastighetsagarna
Syd, Hyresgastforeningen och stadsbyggnadskontoret i Malmo har intervjuats. Vid somliga
intervjuer deltog tva respondenter fran aktorernas sida, vilket innebar att totalt 18
respondenter horts. Alla intervjuer har utforts av Emil Pull, disputerad forskare vid Malmo
Universitet och Ana Marega, processledare pa Malmo mot diskriminering. Intervjuerna
spelades in och anteckningar férdes under samtalets gang. Intervjuerna varade mellan 40
och 120 minuter. Respondenterna fran fastighetsdgarnas sida ar till storsta del
uthyrningschefer, men ocksd verkstdllande direktérer och chefer inom
hallbarhetsomradet. Anonymitet utlovades till samtliga individer som deltagit i studien,
och till hyresvardarna som bolag (undantaget MKB, som i dess roll som kommunalt bolag
behandlats som en del av kommunen). Myndigheter och intresseorganisationer som
Fastighetsagarna Syd och ar inte anonymiserade i materialet, inte heller Boplats Syd. Deras
respektive roller ar av sadan art att anonymisering hade begransat studiens innehalli alltfor
hog utstrackning. Syftet med intervjustudien ar att teckna en bild av det sammanlagda
kunskapsldaget kring bostadsdiskriminering bland nagra av Malmos viktigaste



bostadsaktorer, samt hur denna kunskap har 6verforts (eller inte) till processer, drift och
dagligt arbete i aktorernas verksamhet. Syftet med studien ar inte att jamfora eller utpeka
individuella aktorer, och anonymisering av hyresvardar har darfor inte paverkat studiens
resultat utan har forhoppningsvis mojliggjort mer 6ppna svar fran respondenterna.

Samtliga respondenter har skrivit under samtyckesblankett och medgivit till medverkande
i studien och bearbetning av intervjumaterialet. Samtycket har varit l6pande, och
respondenter har fram till publicering av studien haft mojlighet att i helhet eller delar dra
tillbaka sitt samtycke. Respondenterna har vid forfragan fatt ta del av anteckningar och
intervjumaterial. Respondenterna har ocksa haft mojlighet att uttrycka asikter kring
studiens slutsatser vid ett Oppet seminarium dar studiens prelimindara resultat
presenterades. Ingen respondent har dragit tillbaka sitt samtycke.

Tillsammans ager fastighetsagarna i studien cirka 43 000 lagenheter i Malmo. En stor andel
av dessa utgors av MKB:s fastigheter, som star for cirka 26 000 lagenheter. En aktor ager
endast en fastighet med ett fatal lagenheter, och 6vriga aktérer mellan 500 och 8000
ldgenheter. Medianvardet for deltagande respondenter ligger pa cirka 1500 lagenheter.

Ett flertal forfragade fastighetsdgare tackade nej till medverkan i intervjustudien. En
gemensam namnare bland dem &r att de alla star utanfoér Boplats Syd. Eftersom fem av sju
fastighetsagare i studien ar medlemmarioch fordelar en stor majoritet av sina lagenheter
via Boplats Syd har detta en relativt stor betydelse for studiens generaliserbarhet, och det
ar viktigt att poangtera att resultaten ar begransade till fastighetsaktorer som i helhet eller
till stora delar lagt sin bostadsférmedling pa entreprenad. Detta diskuteras vidare i
analysen.

2. Det aktuella forskningslaget om  diskriminering p3a
bostadsmarknaden: en kort forskningsoversikt

Forskning kring diskriminering pa bostadsmarknaden i en svensk kontext ar relativt
ovanlig, och bedrivs féretradelsevis av aktorer utanfor akademin, sdasom den nyligen
utforda riskanalysen om diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknaden
som Boverket (2021) utfort pa uppdrag av regeringen (2020) samt vid tidigare analyser av
Boverket (2014) diskrimineringsombudsmannen (Diskrimineringsombudsmannen 2010;
2020; Gunnarsdéttir och Hjalmarsson) och Sveriges allmannyttiga bostadsbolag SABO
(2015). Aven dessa rapporter namner bristen pd forskning kring fenomenet. Den
sammanlagda kunskapsbilden vaxer givetvis med en internationell utblick.

2.2 Internationell forskning

Det ar svart att jamfora bostadspolitiska och bostadssociala problem 6ver nationsgranser
eftersom de historiska och institutionella kontexter till bostadsforsorjningssystem och
dagens  bostadsmarknader ar valdigt olika. Det samma galler for



diskrimineringsproblematik  och antidiskrimineringsarbete. Det  gor  att
bostadsdiskrimineringens orsaker och mojligheterna till antidiskrimineringsarbete
rorande bostadsforsorjning skiljer sig at internationellt. Men det finns likheter och lardomar
av olikheter att hamta i hur diskriminering yttrar sig och i hur den kan motverkas.

Forskning kring diskriminering pa bostadsmarknaden har en langre tradition i manga andra
lander an i Sverige. Det galler framfor allt Storbritannien och USA, dar
bostadsdiskriminering har undersokts och varit ett statligt reglerat omrade sedan
atminstone mitten pa 1900-talet. | en amerikansk kontext har institutionaliserat slaveri och
segregeringslagstiftning sedan lange delat stader efter hudfarg och ursprung och gjort
antidiskriminering och bostadsdiskrimineringsfragor till en viktigare utgangspunkt an i en
europeisk kontext. Forskning och forstdelsen for diskriminering har darfor i stor
utstrackning utgatt fran stadsplanering och bostadsfragor i USA. USA lagstiftade kring
bostadsdiskriminering redan 1968 genom ’the fair housing act’;, som inkluderar
diskrimineringsskydd pa basis av kon, ras, hudfédrg, funktionsvariation, religion,
familjestatus och nationell harkomst. | kontrast har Europa, med anledning av EU:s fokus
pa arbetsmarknadsliberalisering och -reformer, gjort att fokus for antidiskriminering i hog
utstrackning fokuserats pa arbetsmarknaden snarare an stadens geografi och bostaden.
Antidiskrimineringslagstiftning har darfor i en europeisk kontext ofta utgatt fran kon, genus
och arbetsmarknad snarare an etnicitet, rasifiering och segregation.

Mycket av den amerikanska forskningen kring bostadsdiskriminering utgdr fran ovan
namnda ’the fair housing act’. Lagen testas och foljs upp av Bostads- och
Stadsutvecklingsdepartementet (Deparment of Housing and Urban Development) genom
regelbundna stickprovskontroller vid uthyrnings- och bostadskopsprocesser (Asplund
m.fl.). Dessa har visat att diskriminering fortsatt ar ett omfattande, men minskande,
problem i en amerikansk kontext. Bland de mest utsatta grupperna hor svarta, man med
arabiskt pabra, ensamstaende foraldrar och tidigare domda brottslingar (Evans, Blount-
Hill, och Cubellis; Murchie och Pang). Ménster som aterkommer i studier om diskriminering
pa bostadsmarknaden i EU och Sverige. Trots att USA har en langre historia av att arbeta
med antisegregation och anti-diskrimineringslagstiftning an Sverige och EU, ar
omfattningen av diskriminering pa bostadsmarknaden dven dar relativt daligt undersokt.
Detta beror enligt Friedman (2015) delvis pa att fa individer anmaler diskriminering.

| en europeisk kontext aterfinns antidiskrimineringslagstiftning specifikt  for
bostadsmarknaden i EU direktiv och i Sverige finns ett tydligt férbud i diskrimineringslagen.
Men implementeringen och genomslagskraften av lagstiftningen ar mycket Iag.
Rapporteringen kring bostadsdiskriminering ar liksom i USA svag i manga europeiska
lander. En bidragande orsak till det daliga kunskapslaget ar att europeiska och svenska
register av juridiska skal ofta ar etnicitet/religiositet/hdarkomst-neutrala. Mycket
registerdata ar darfor svararbetat utifran flera diskrimineringsperspektiv. Flertalet
europeiska studier visar dock att diskriminering pa bostadsmarknaden ar vanligt
forekommande (Silver och Danielowski).

2.3 Den nordiska och svenska kontexten



Av den forskning kring bostadsdiskriminering som finns ur ett svenskt perspektiv ligger
fokus mest pa etnisk diskriminering (Brama; Brama och Andersson). Det har gjorts en rad
kvantitativa studier med svar pa annonser av fiktiva personer, sa kallade praktikprévningar,
med inhemska och utlandskt klingande namn i Sverige (Ahmed och Hammarstedt) men
ockséiFinland (Oblom och Antfolk) och Norge. Vanligast ar studier med variabler som berér
etnicitet och harkomst, men det finns ocksa praktikprovningar med parametrar som ror
inkomst och klass (fangade genom profession), civilstand, kon osv. Dessa studier visar ofta,
men inte entydigt, diskriminering over de flesta kategorier studien anvant. Anderson m.fl.
(2012) visar till exempel att diskriminering pa basis av klass, kdn och etnicitet ar
forekommande i en norsk kontext, och att etnisk diskriminering ar den vanligaste
diskrimineringsgrunden. Samtliga ovan refererade studier visar att etnisk tillhorighet
och/eller nationell bakgrund ar den diskrimineringsgrund som har hogst paverkan.

Ahmed & Hammarstedts (2008) praktikprovning visar att personer med typiskt svenska
namn blir inbjudna till visningar i hogre utstrackning? an personer med arabisk/muslimskt
klingande namn, pa i Ovrigt identiska ansékningar. En annan praktikprévningsstudie
(Bengtsson, lverman, och Hinnerich) bekraftar i stort Ahmed och Hammarstedts studie. Den
visari ovrigt ingen skillnad i diskriminering mellan man och kvinnor med arabiskklingande
namn, och darigenom att etnicitet ar en viktigare diskrimineringsgrund an kon/genus.
Studien visar daremot en fordel for svenska kvinnor gentemot svenska man. Samma
resultat rorande etnisk diskriminering framkom i en studie av Carlsson och Eriksson (2014),
men de sag ingen korrelation till kon. Daremot sag de en viss tendens till lagre grad av
diskriminering i Stockholmsomradet &an i Ovriga Sverige, och visar att
diskrimineringsmonster har en lokal geografi som bor utforskas. | en mer sentida
praktikprovningsstudie inkluderar Molla m.fl. (2019) utover arabiskklingande namn
Osteuropeiska och Ostasiatiska namn. Studien resulterade i 16 procents hogre
aterkopplingsgrad for ”Johan” dn ”Ali” och att ”"Milan” och ”"Yong” hade en 8-9 procents
hogre  aterkopplingsgrad an  ”Ali”.  Studien  bekradftar saledes tidigare
praktikprovningsstudier.

Styrkan bakom studierna ar att de tillater oss jamfora 6ver tid och att som Molla m.fl. (2019)
konstatera att ingen forbattring skett over tidsperioden 2008-2019, snarare tvartom.
Svagheten ar att studierna grundar sig i kontakt endast med privata hyresvardar, och
endast hyresvardar som ocksa annonserar sina lagenheter via blocket. Boverkets rapport
kring risker for diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknadens fran 2021
podngterar att praktikprovningar har visat pa sarbehandling i form av otrevligt bemétande,
farre tips och mindre engagemang till foljd av sddant som namn, sprak (i form av brytning
och uttal) och religion med mera. De poangterar dock att daven om praktikprovningar testar
vilka som far komma pa visning och om det sker diskriminering redan i informationsflodet
kring lediga lagenheter sa ”sager [provningen] inget om de fiktiva bostadssokandena i
slutanden skulle ha erbjudits att hyra bostaden. Det ar viktigt att undersdka ocksa néasta
skede av uthyrningsprocessen och stélla fragan vad det berodde pa att han eller hon inte
blev erbjuden att hyra den sokta bostaden” (sid, 29).

2 Den fiktiva personen “Erik” blev inbjuden till visning i 10.4% av fallen, Maria i 19.2% av fallen, och
Mohammen i 4% av fallen.



Kvalitativa praktikprovningar ar ovanligare, men en telefonstudie av Molina (2015)
pavisade olika former av sarbehandling och bade direkt diskriminering (utebliven eller falsk
information) samt sarbehandling genom otrevligt bemotande gallande attityd, tonlage,
engagemang och langd pa samtal mot personer med utldndsk bakgrund. Molinas studie
har férdelen att den inkluderar saval privata som offentliga bostadsbolag och inte
begransar sig till annonser pa blocket.

2.4 Upplevelser av diskriminering

Forskningsoversikter (Brama; Sjoland Kozlovic och Frisch) och bostadsenkater fran
Boverket (2021) visar att upplevd diskriminering ar omfattande. Framfor allt personer fran
Mellandstern, Afrika och romska grupper, samt unga vuxna, ensamstdende mammor och
nyanldnda upplever i hog utstrackning att de blivit diskriminerade pa bostadsmarknaden.
Kvalitativa studier (Eliassi; Listerborn) rérande etableringshinder pa hyresmarknaden
bekraftar bilden av upplevd diskriminering och klargor att strategier for att undkomma
diskriminering (sdsom att forandra sitt namn eller [3ta svenska vanner koa i deras stalle) ar
vanligt forekommande i utsatta grupper.

2.5 Individuell, institutionell och strukturell diskriminering

Inom forskningen gors ofta skillnad pa individuell eller subjektiv diskriminering,
institutionell diskriminering, och strukturell diskriminering. Denna indelning &dr nagot
flytande och varierar mellan metodologiska och vetenskapsteoretiska traditioner, och ar
en delforklaring till varfér forskning kring diskriminering ar sa pass ovanlig. Forskning
centrerad kring strukturell diskriminering forklarar diskriminering som ett strukturellt
fenomen och menar att individuell diskriminering ar en manifestation av djupare
strukturell diskriminering. Det strukturella perspektivet har en langre tradition inom
bostadsforskningen, men denna forskning anvander endast undantagsvis ett explicit
diskrimineringsperspektiv. | stallet kopplas segregation och utsatthet pa
bostadsmarknaden till rasistiska strukturer och 6kad rasifiering av staden (Andersson och
Molina; Molina) eller till fragor om klass och klassprivilegier (Baeten m.fl.; Baeten och
Listerborn; Grundstrom och Molina; Hedin m.fl.). | denna forskning gors en tydlig koppling
mellan diskrimineringsfaktorer som klass, kon, konsidentitet, etnicitet, religion mm, och
rattvisefragor pa bostadsmarknaden som diskrimineringsforskning bade kan berika och
lara sig av.

2.6 Bostadsmarknadens struktur

Det finns forskning (Skifter Andersen m.fl.) som argumenterar for att omfattningen av
diskriminering pa bostadsmarknader framst ar beroende av det satt pa vilket
upplatelseformerna ar reglerade. Om tillgangen till bostader ar beroende av lokala aktorers
beslut finns storre utrymme for diskriminering an om det finns strikta regler for allokering
av tomma bostader. Vidare sa ar riskerna storre for diskriminering ifall, som i en svensk
kontext exempelvis, efterfragan ar stark och utbudet begransat. Det finns ocksa, menar



Skifter Andersen m.fl. (2016), en formodad korrelation mellan offentliga subventioner vid
huskop och risken att finansiella institutioner som banker diskriminerar i lanepraxis. Med
statliga lanegarantier minskar risken att banker agerar pa férdomar kring solvens gentemot
exempelvis etniska minoriteter.

Det finns dven en diskussion kring kosystemets inneboende orattvisa och potentiella
diskrimineringsrisk. Manga privata hyresvardar, alla kommunala bostadsbolag och
gemensamma kdsystem som Boplats Syd anvédnder sig av ett sa kallat "rakt” kdsystem, det
vill saga att tid i kon ar den avgorande faktorn for om en sokande blir erbjuden bostad. Det
har poangterats att detta ar ett system som premierar passivt kdande och gynnar
svenskfodda och barn till foraldrar som ar forutseende nog att kda for sina barn. Snarare an
att utgora ett rattvist system finns det en risk att socialt kapital (att ha bott lange i Sverige,
ha ratt kunskap, ratt foraldrar osv) blir den avgérande faktorn vid bostadssokande, snarare
an hushallets behov av bostad. Kopsch (2020) har skrivit om detta och foreslar fler
behovsprovande moment i bostadsforsorjningssystemet for 6kad rattvisa. Kopsch (liksom
Boplats Syd i denna studie) medger att det dock finns en risk att privata hyresvardar drar
sig ur gemensamma bostadsforsorjningslosningar vid inforandet av okade
behovsprovande moment.

2.7 Korta slutsatser

Nagra av de slutsatser som kan dras av den samlade nordiska diskrimineringsforskningen
ar att:

e Diskriminering ar vanligare pa hyresmarknaden @n marknaden for bostadsréatter

e Diskriminering dr vanligare pa den privata an den offentliga bostadsmarknaden

e Diskriminering pa etnisk grund ar den vanligaste diskrimineringsgrunden

e Bland de grupper som sarskilt utmarker sig kan romer och muslimer namnas

e Diskriminering av personer med funktionsnedsattning har pavisats, framst vid
visningssituationer

e Diskriminering forekommer i saval stora, mellanstora som sma stader

e Diskriminering pa basis av socioekonomisk situation och/eller klass ar sallan
studerat utifran ett diskrimineringsperspektiv

e Diskriminering minskar med information om hyresgasten. | fall dar endast namn
presenteras i en uthyrningssituation ar diskrimineringsrisken hogre

e Bostadsforsorjningssystemets struktur och reglering ar formodligen viktigt for hur
och i vilken omfattning diskrimineringsrisker uppstar

Kunskapslaget ar dock i vissa fall svagt och omfattningen skall tolkas med forsiktighet. De
flesta studier utgar fran annonser och satter darigenom fokus pa en del av segmentet, men
missar de vardar som har egen eller gemensamma ko-losningar.

Sammanfattningsvis sa ar det aktuella forskningsldget om diskriminering pa

bostadsmarknaden i Sverige tunt. Mer kunskap kring relationen mellan diskriminering och
strukturella fenomen som segregation, polarisering och segmentering behdvs. Det rader
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viss samstammighet kring en formodad korrelation mellan diskriminering och segregering
i litteraturen, och kunskapsfaltet behover utvecklas. En korsbefruktning mellan
diskrimineringsperspektiv och perspektiv inriktade pa strukturella fragor som segregation
och polarisering skulle vara givande for bagge forskningsfalten.

Vidare kan det konstateras att ingen forskning pa temat har bedrivits ur bostadsaktérernas
perspektiv, varfor denna intervjustudie erbjuder ett unikt perspektiv kring forstaelsen for
diskriminering.
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3. Forstdelse for diskriminering
3.2 Diskriminering pd individniva

Alla aktorer i studien lyfter diskriminering som ndgot som uppstar i det mellanmanskliga
motet pa individniva. Aktorerna menar att personliga fordomar och okunskap kan ge
upphov till diskriminerande behandling och bemétande mellan individer som agerar pa
bostadsomradet. Aktorerna knyter ocksda denna diskriminering till de lagstadgade
diskrimineringsgrunderna i hog utstrackning. Vilka diskrimineringsgrunder som aberopas
som viktiga, eller dverhuvudtaget namns, skiljer sig nagot mellan aktorerna. Men framst ar
det tydligt att vissa diskrimineringsgrunder ar starkare knutna till aktorernas forstaelse av
diskrimineringsrisker an andra. Den diskrimineringsgrund som i sarklass figurerar mest i
materialet ar diskriminering pa grund av etnisk tillhérighet. Romer, personer fran Afrika
och, i mindre utstrackning, individer fran mellandstern pekas sarskilt ut som sarbara och
utsatta grupper. Funktionsnedsattning ar den diskrimineringsgrund som ar nast mest
forekommande, foljt av aldersdiskriminering. Den senare namns framst i relation till
seniorboende och ungdoms-/studentboende. Religion namns endast av en handfull
aktorer som en diskrimineringsgrund. Att religion inte forekommer oftare kan bero pa att
religion och etnicitet férstas som samma grund. Diskriminering pa basis av sexuell laggning
namns av ett fatal aktorer, men framst i relation till den interna verksamheten. Sexuell
ldggning néamns inte som en diskrimineringsrisk i relation till den utatriktade verksamheten
gentemot kunder, klienter och boende. Nagra aktorer har haft intern utbildning och HBTQ
teman pa arbetsplatsen och narmat sig fragan kring diskriminering pa basis av
konsidentitet och konsuttryck. Liksom med sexuell laggning handlar det dock framstomen
medvetenhet kring risker om diskriminering pa arbetsplatsen, inte gentemot andra parter
pa bostadsomradet. Diskriminering pa basis av kén namns inte direkt av nagon aktor.

Inkomst och/eller klass ar inte en formell diskrimineringsgrund, men alla aktorer lyfter
dessa faktorer som diskrimineringsgrundande. Ekonomi lyfts av flera aktorer som en
’masterkategori’ och menar att det dr den absolut viktigaste faktorn for att forsta ojamlika
processer, och diskriminering, pa bostadsomradet. Flera aktorer menar att det som av en
rattighetsbarare kan uppfattas som diskriminering pa annan grund, som etnicitet
exempelvis, i sjdlva verket handlar om diskriminering pa ekonomisk grund.

Det gar inte att faststdlla i materialet att det finns okunskap kring
diskrimineringsgrunderna. Det vore en orattvis tolkning av ett oppet intervjumaterial. Men
det ar tydligt att de olika diskrimineringsgrunderna ligger olika nara ’ytan’ i medvetandet
hos respondenterna i relation till deras respektive verksamheter. Diskriminering pa etnisk
grund ardenisarklass vanligaste formella diskrimineringsgrunden aktorerna valjer att lyfta
som en risk nar formella diskrimineringsgrunder diskuteras.

Det framkommer i materialet att en majoritet av aktérerna ser att diskriminering pa
bostadsomradet sker gentemot boende, men ocksa den egna personalen. Diskriminering i
det mellanmanskliga motet kan ske bade medvetet, genom trakasserier, och omedvetet.
En aktor sager att det ar att att en vilja att gora val, att hyresgaster ska trivas i en konfliktfri
miljo, kan gora att fastighetsagare efterstravar homogena sammansattningar av manniskor
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i deras bostadsbestand, och darigenom diskriminera av valvilja. Aktoren namner att det ar
latt att falla in i ett resonemang om att “lika gillar att umgds med lika”, och diskriminering
darfor kan ske genom ett olyckligt resonemang kring hyresgasternas trivsel. Direkt och
medveten diskriminering dr nagot aktdrerna tror forekommer pa bostadsmarknaden, men
fa aktorer menar att det forekommer hos dem sjélva. | deras egen verksamhet ar
diskriminering och trakasserier ndgot de menar framst ar ett problem mellan grannar, eller
fran boende mot personal. Det finns undantag, och en aktor uttrycker att:

“Det kan vara vildigt subtilt. Jag tror sdkert att viomedvetet gor det. Jag
tror vi diskriminerar utan att vi ens tdnker pd det.”

Flera aktorer menar att diskriminering i stor utstrackning handlar om bristande kunskap,
och om en konflikt mellan faktisk och upplevd diskriminering. De ser ett problem med lag
kunskap hos hyresgaster vad galler rattigheter, skyldigheter och kunskap kring
bostadssystemet. Brister i forstdelse kring bostadssystemet i stort, trivselregler och
information kan ge upphov till kanslan av att bli diskriminerad i bemotandet mellan aktorer
pa bostadsomradet, men dar det snarare handlar om legitima processer och strukturer dn
diskriminering mellan exempelvis hyresvard och hyresgast.

Kulturkrockar, fordomar och skronor kring olika grupper lyfts ocksda som en risk for
diskriminering, och kopplas av aktorerna till kunskapsglapp. Flera aktorer namner
fenomenet att slanga sopor genom fonstret som illustrativt. Det ar nagot som knyts till
kultur och som nar det adresseras av hyresvarden kan fa hyresgasten att kdnna sig utpekad
pa grund av etnicitet, nar det enligt aktorerna egentligen handlar om hyresgastens
skyldigheter. En aktor namner att gamla fordomar fortfarande florerar i branschen i viss
utstrackning. Att boende av annan etnicitet bryter upp parkettgolv for att odla potatis
namns som en sadan pahitt. Aktoren menar att den typen av fordomar kan gora att vissa
aktorer valjer att aktivt valja bort och diskriminera mot vissa boendegrupper. Ett fatal
aktorer harentroom att alla, i mer eller mindre utstrackning, har fordomar som kan inverka
pa diskriminering i exempelvis bemd&tande.

3.3 Diskriminering som process

Det finns en stor medvetenhet bland studiens respondenter om att diskriminering ar ett
problem och att diskriminering forekommer i processer och verksamhet hos olika aktorer i
branschen. Men pa grund av den egna foretagskulturen, tydliga styrdokument,
lokaliseringen av det egna bestandet pa platser dar boendesammansattningen naturligt ar
valdigt heterogen och blandad, sa sager de flesta aktorerna att diskrimineringsrisken i den
egna verksamheten ar mycket lag. En aktor uttrycker det pa foljande satt:

"Varfér skulle man vilja jobba hdr om man var rasistisk?”

Har finns ett metodologiskt problem som ar vart att lyfta i relation till vissa brister i insikten
hos aktorer att diskrimineringsrisker kan foreligga dven med goda intentioner. Manga
aktorer har en forstaelse av diskriminering med stort D och gor tydliga kopplingar mellan
rasism och diskriminering. Denna forforstaelse gor det pedagogiskt utmanande att narma
sig fragan om risker for diskriminering i den egna verksamheten, da det for respondenten
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kan likstallas vid att bli anklagad for att vara rasist. Det ar darfor viktigt att tolka materialet
forsiktigt, men likaledes viktigt att poangtera att forsvaret av verksamheten kan gora det
valdigt svart att arbeta med antidiskrimineringsfragor i den egna verksamheten. Somliga
aktorer lyfter ocksa detta:

”Ingen Vvill se sig sjélv som diskriminerande, men det dr ldtt att det dndd
hénder. Detta bérjade vi prata om ndr jag bérjade. Man har svdrt att se vilka
urval man gor. Sa@ kétid blev en enkel 6sning.”

Citatet ar intressant av flera anledningar. Dels uppvisar det en medvetenhet om att risker
for diskriminering alltid foreligger, aven om en inte har det som intention. Det visar ocksa
pa en forstdelse av diskriminering som process, och att diskrimineringsrisker kan
forebyggas genom en forandrad process. | detta fall genom att flytta delar av
uthyrningsprocessen pa entreprenad till det kommunagda Boplats Syd.

Citatet aterspeglar ocksa en forstaelse om uthyrningsprocessen som den enskilt viktigaste
processen ur ett antidiskrimineringsperspektiv. Alla aktorer i studien lyfter uthyrningen
som det moment dar bostadsdiskriminering riskerar att forekomma. Nagra respondenter
lyfter ocksa det dagliga arbetet med forvaltning, fastighetsskotsel och kundbemaétande.
Men endast ett fatal aktorer lyfter detta utan direkta fragor och uppmaning fran
intervjuaren. Grundinstallningen hos majoriteten av aktorerna ar att det ar i
uthyrningsprocessen diskrimineringsrisker finns, och att den egna verksamheten har
anpassats efter detta genom medlemskap i Boplats Syd, eller genom ett eget kosystem som
ska garantera likabehandling av sokande.

Over lag sa forstas diskriminering av aktdrerna som avsteg fran likabehandling i olika
(framst uthyrnings-) processer. Likabehandling forstas som ett viktigare, eller eventuellt ett
enklare forhallningssatt, an ett behovscentrerat perspektiv. Att behandla lika blir med
andra ord viktigare an att behandla efter behov, ur ett antidiskriminerande perspektiv
enligt aktorerna. Darfor lyfts ocksa Boplats Syd och/eller det egna kdsystemet som en
antidiskrimineringsgarant, och som nagot valdigt centralt av alla aktorer i studien.

Aktorerna tycker att de flesta risker for diskriminering gar att forebygga genom starkta
strukturer, vilket tyder pa en stark forstaelse av diskriminering som processuell. Aktérerna
menar att forebyggande arbete kan ske genom att rekrytera ratt och fostra empati hos den
egna personalen. Nagra aktorer namner vikten av narhet till hyresgasterna i processerna,
att stadsdelskontor ligger pa plats och i anslutning till fastighetsagarens bestand.

Den viktigaste faktorn for antidiskrimineringsarbete anses av de flesta aktorer vara att
arbeta med varderingar och bemdotande gentemot boende och bostadssokande. Men aven
att ha transparenta rutiner dar uthyrningskedjan och beslut kan granskas av andra
medarbetare i de fall fragetecken uppstar, lyfts av nagra aktorer. En aktor som ej ar knuten
till Boplats syd lyfter tekniska l6sningar, som algoritmbaserat kosystem som eliminerar
manskligt inflytande 6ver processen, som ett satt att forhindra att diskrimineringsrisker
uppstar.
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3.4 Diskriminering som struktur

Det finns en stor forstdelse bland aktérerna i studien om diskriminering som en
samhallsstruktur, och att denna struktur kanske ar extra stark pa bostadsomradet och i hur
hyresmarknaden fungerar. En aktor sager exempelvis att:

“Bostadsmarknaden dr diskriminerande per definition. Institutionaliserad
diskriminering. Jag tittar pd inkomst, belastningsregister, etc. Mdnniskor
med mindre pengar bor pd sémre ldgen och bor mindre. Var gar grénsen
mellan segregering och diskriminering?”

Det ar framfor allt med forstaelsen om att inkomst och klass kan utgora diskriminerande
grunder som de flesta aktorer tillstar att bostadsmarknaden i sig, eller per definition, ar
diskriminerande. Flera aktorer beror ocksd kopplingen mellan diskriminering och
segregation och ett flertal diskuterar hellre bostadssegregation snarare an diskriminering.
Socioekonomi och klass, och hur det paverkar segregationsmonster i staden ses av flera
aktorer som en mer Overgripande forklaring till att manniskor kan kanna sig
diskriminerade, an faktisk diskriminering. En aktor papekar dock att personlig ekonomiinte
kan vara den enda forklaringen, utan att den diskriminerande strukturen ocksa handlar om
annat och fragar sig:

“Hur kommer det sig att man kan gd in i en fastighet ddr det inte finns ett
enda normbrytande namn? | Malmé, med éver 50% invanare med utlédndsk
bakgrund."

En annan mindre hyresvard ar inne pa samma spar och menar att stora fastighetsbolag
gommer sig bakom strukturen, och valjer att inte se vilka konsekvenser det far med till
exempel olika kravmallar pa presumtiva hyresgaster. Hen sager:

”De foljer de formella kraven over tid och slutar med en viss
boendesammansdttning. Men man menar att man inte diskriminerar.”

Aktorerna ser pa bostadsomradet som ett hogst komplex samhéllsomrade och menar att
diskriminering pa omradet ar strukturell i avseendet att manga aktorer samverkar till
situationen om en stad diskriminerar, eller inte. De menar att olika aktorer har olika
intressen och ibland konflikter sinsemellan, och att det sammantagna utfallet kan bli en
diskriminerande stadsbyggnad utan att enskilda aktorer behover diskriminera i sin
verksamhet. Flertalet aktorer ndmner ocksa kommunens roll i att bygga en jamlik och
rattvis stad, men menar att det fran kommunen satsas pa vissa omraden, och mindre i
andra. En aktor namner diskriminerande sophantering och gatustadning exempelvis, och
menar att vissa stadsdelar ar betydligt skrapigare an andra.
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En aktor lyfter att det finns inneboende konflikter mellan bostadsomradets olika aktorer,
och uttrycker det som att ”hyresgaster har hem och fastighetsagare har hus”, vilket
strukturellt ar sarskilda saker. Hen menar att det ar viktigt att aktorer forstar och lar sig av
varandras synsatt och exemplifierar med det egna bolaget som gatt ifran att se forvaltning
som nagot tekniskt, till en forstaelse om forvaltning som ocksa nagot socialt och kansligt
for de boende.

Tre aktorer lyfter att samhallsklimatet paverkar diskrimineringen som struktur och menar
att samtalsklimatet har hardnat de senaste aren. De menar att framfor allt boende, men
ocksa andra aktorer pa bostadsomradet paverkas och uttrycker sig i mer drastiska ordalag.
De menar att diskurser i media, bland politiker och andra samhallsaktorer spiller 6ver pa
boende och aktérer pa bostadsomradet och att barridrerna for att uttrycka sig i
diskriminerande och rasistiska ordalag minskar som foljd.

En aktor diskuterar det faktum att segregation och integration alltid diskuteras utifran de
bostadsomraden som pa manga vis ar mest heterogena. Hen menar att diskussioner kring
segregation ofta utgar fran att socioekonomiskt svaga omraden ar problemomraden,
medan de mest homogena och darfor mest segregerade omradena séallan ndmns i
debatten. Hen uttrycker det som att Seved alltid ar ett problem, men att det bara bor vita
och vadlbargade i Limhamn ses inte som ett problem, trots att Limhamn ar mer homogent
och egentligen mer segregerat an Seved.

| hog utstrackning ser aktorerna risker for strukturell diskriminering pa bostadsomradet
som en effekt av hur marknadsekonomin och det bostadspolitiska systemet ar organiserat.
Som en aktor uttrycker det: "vi lever i en marknadsekonomi som satter granserna for vad vi
kan och ska gora”. Strukturen i sig tvingar fram ojamna utfall. Flera aktorer ser denna
koppling, och menar att 6verlag ar problemet kring ojamlikhet pa bostadsomradet inte en
foljd av att bostadsaktorer diskriminerar, utan att de agerar i en struktur som far ojamlikt
utfall.

Bostadsbristen namns ocksa som en strukturell faktor som antas fa konsekvenser for
jamlikheten och darigenom diskrimineringsrisker inom bostadsomrddet. Kopplat till
bostadsbristen lyfter ett par aktorer det faktum att nybyggnation till viss del inte motsvarar
det behov som finns. Det byggs fa stora lagenheter, trots att det kanske ar dessa det framst
rader brist pa. Anledningen sags vara att betalningsformagan hos de grupper som framst
efterfragar dessa lagenheter ar relativt svag, och att fastighetsdagare darfor premierar
mindre lagenheter.

Det finns en medvetenhet bland somliga aktorer om att individuella resurser kan rubba
strukturen. En person med de rdtta sociala kontakterna och natverken kan ga runt
systemet. Bostadssystemet forstas som ett komplext system som kan navigeras pa manga
satt, och att detta nyttjas pa olika satt beroende pa resurser, kunskap och makt. Att kunna
systemet och att kdnna till hur en bast kan navigera det ger fordelar i etableringen pa
bostadsmarknaden.
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Aktorernas egen férmaga att styra och forandra den bostadssociala strukturen forstas olika
av olika aktorer. Hyresgastforeningen, Boplats Syd, Fastighetsagarna Syd och
stadsbyggnadskontoret ser alla att de har makt och skyldighet att paverka Malmds
bostadssociala situation i en for staden positiv riktning. De olika aktorerna har givetvis
sinsemellan nagot skilda intresse, och ser olika begransningar och hinder for deras egna
maktutévning pa bostadsomradet.

Bland fastighetsdgarna i studien rader till viss del en omvand relation mellan storlek pa
foretaget och bilden de uttrycker for sin egen makt over den bostadssociala och
bostadspolitiska situationen i Malmao. Storre fastighetsagare ger uttryck for att de kanner
sig mer bundna vid strukturen an mindre fastighetsagare, och sager i hogre utstrackning an
mindre fastighetsagare att deras makt att paverka ar begransad av externa faktorer. Mindre
fastighetsagare sager i hogre utstrackning att de har makten att gora fria val som kan ha
paverkan pa den bostadssociala situationen. Att valja lagre inkomstkrav eller ’chansa’ pa
hyresgaster som ser riskabla ut pa pappret exempelvis. Flera aktorer lyfter dock det faktum
att storre fastighetsagare har en avsevard makt att rubba strukturen genom hodga
uthyrningskrav. Om stora delar av bestandet gors otillgangligt for socioekonomiskt svaga
grupper genom hoga inkomstkrav bland stora aktorer, sa paverkas hela Malmés
bostadssociala situation och geografi i negativ riktning; och omvant gor lagre inkomstkrav
och barriarer hos en aktor stor skillnad i att forbattra situationen.

Om sma bolag ser att deras utrymme och makt att forandra den bostadssociala situationen
i Malmo som stor, sa ser de sin makt gentemot sina hyresgaster som mindre an stora bolag.
Det ar relativt sett ett storre beslut att upplata en lagenhet till en osdker hyresgast for ett
litet bolag &n for ett stort. En liten vard i studien menar att en boende med svarigheter att
betala hyran, eller som pa andra satt staller till besvar kan fa valdigt stora konsekvenser for
hela verksamheten och gora skillnad pa om ekonomin gar ihop. Hen sdger ocksa att
avhysningar och eventuella rattegangar i tvister ar svart eftersom sma hyresvardar saknar
de resurser storre vardar har.

4. Diskriminering som process: vart uppstar och hur hanteras
diskriminering?

4.2 Omvarldsforutsattningar
Nar aktorernas egen verksamhetsutovning diskuteras finns det en bred forstaelse kring att

processer for att hantera diskriminering ar beroende av en rad omvarldsforutsattningar och
en rad olika aktorer.

4.2.2 Overstatliga, statliga och historiska forutsattningar

Framfor allt samordnande aktorer som Fastighetsagarna Syd, stadsbyggnadskontoret och
Hyresgastforeningen lyfter att utrymmet for att forandra och forbattra den bostadssociala
situationen i Malmo &r beroende av faktorer pa statlig och dverstatlig niva. Aktérer och
direktiv fran organisationer som EU och FN har viss inverkan pa vad kommunen kan gora,
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men paverkar ocksa hur fastighetsaktorer kan och bor agera. Fastighetsbranschen forstas
som vertikal, och det uttrycks att det finns ett behov av att understodja och hjalpa
fastighetsagare med forstaelse och kunskap kring direktiv fran statliga och dverstatliga
aktorer.

Aktorerna ar mer benagna att diskutera kommunen an statens roll, men bland de aktorer
som namner staten rader en samsyn om att staten har frangatt sin roll som aktiv
bostadspolitisk aktor. Det finns en forstaelse om att staten ytterst satter ramverket som
bostadsomradets aktorer verkar inom, men som en aktor uttrycker det:

“Staten har kapitulerat. Det dr allmdnt kdnt.”

Det finns dven en insikt bland aktdrerna om att historiska forutsattningar paverkar
utrymmet att agera bostadssocialt. En aktor namner exempelvis problematiken i att det
gamla bostadsbestandet i hog utstrackning saknar storre lagenheter som 5:0r och 6:or. Det
minskar fastighetsaktorers utrymme att erbjuda storre lagenheter till lagre hyror eftersom
nybyggda lagenheter &r dyrare. Detta kan enligt en aktor leda till diskriminerande utfall da
det framst ar utomeuropeiska hushall som efterfragar hyreslagenheter i den storleken.

Malmd anses vara en speciell kommun eftersom skanska kommuner har att forhalla sig till
en regionplan som behandlar bostadsfragor. Regionplanen anses dock pa bostadsomradet
ha liten inverkan och i stort ignoreras av regionens kommuner. Principen om det
kommunala sjalvstyret anses vara viktigare an regionalt samarbete kring bostadssociala
fragor, ett synsatt som bekréaftas av stadsbyggnadskontoret.

4.2.3 Kommunala forutsattningar

Kommunen ses som en om inte starkare, sa atminstone mer aktiv aktor pa bostadsomradet
an staten. Det laggs ocksa mycket ansvar pa kommunen fran aktorernas sida. Det uttrycks,
ocksa fran stadsbyggnadskontorets sida, att kommunen har manga redskap att ta till for
att adressera bostadssociala fragor, sasom kommunala bostadsbidrag och hyresgarantier,
men att dessa verktyg ar valbara och anvands i liten utstrackning. En anledning som lyfts
till att kommunen inte agerar kraftfullare for att adressera bostadssociala utmaningar ar
faktorer relaterade till ojamn regional utveckling. Kommunen “tavlar” med andra
kommuner om invanare som kan bidra med skatteunderlag, och incitamenten till att ta
storre bostadssocialt ansvar an andra kommuner ar darfor lagt. Det finns en radsla for sa
kallad social dumpning som gor att bostadssociala initiativ anses oattraktiva.

Det finns en medvetenhet om behovet att i storre utstrackning adressera bostadssociala
fragor fran kommunens sida, och projekt i den riktningen har iscensatts fran kommunens
sida. Nagra deltagare namner exempelvis Malmos anslutning till The Shift, ett globalt FN-
initiativsom syftar till att lyfta bostader som en social rattighet. De aktorer som namner The
Shift menar samstammigt att initiativet mest bestatt av uddlos plakatpolitik som hittills
inte har lett till ndgra handfasta forbattringar pa bostadsomradet i Malmo.
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Stadsbyggnadskontoret ndmner ocksa att de kan stalla krav pa bostadssociala initiativ och
[6sningar i sin markanvandningspolicy vid exempelvis nybyggnation. Det gors emellanat.
Men de menar ocksa att de saknar verktyg och tradition av uppféljning och att dessa krav
darfor ar relativt uddldsa. Over lag menar aktérerna att kommunen boér ta en mer
framtradande roll pa bostadsomradet. Bland annat lyfts det att det rader otydlighet kring
vem och vilka grupper som ar i storst behov av hjalp och vilka kommunen vill att de
prioriterar. En aktor fragar sig:

"Vem ska jag hjdlpa? Kvinnojourerna, hemlésa, studenter? De har det alla
svdrt. Viljer jag ndgon diskriminerar jag ndgon annan.”

Det finns, menar flera aktorer, en otydlighet fran kommunens sida som gor att
fastighetsagare i viss utstrackning valjer bort att ta djupare ansvar, eftersom riktlinjer och
trygghet i beslut saknas. Kommunen anses ocksa vara franvarande pa andra omraden, och
det upplevs som att det finns ett behov att éverta kommunens roll pa vissa omraden.
Trygghetsvardar och privat gatustadnings namns exempelvis. Det skiljer sig mellan
aktorerna huruvida detta ses som en mojlighet eller svarighet for deras egen verksamhet.

Socialtjansten har en sarstallning och har en roll som av aktorerna i studien upplevs som
stor. De forvantas ha det yttersta ansvaret fér svaga grupper pa bostadsomradet. Nagra
fastighetsagare menar att deras bostadssociala ansvar slutar vid att de overlamnar
ldgenheter till socialtjansten. Aktérerna menar dock att socialtjansten har slutat efterfraga
samma volymer av ldgenheter som tidigare. Vissa fastighetsagare menar att de knappt far
nagra forfragningar alls langre. Stadsbyggnadskontoret namner ocksa att socialtjanstens
roll som bostadssocial aktor har minskat och menar att politiska beslut och forandrade
direktiv ligger bakom forandringen. Boendeenheten pa socialtjdnsten fungerade i
praktiken som lite av en bostadsformedlare i sig, men detta har férandrats och
socialtjansten tar mindre ansvar.

Nagra fastighetsaktorer lyfter sitt goda samarbete med socialtjansten som en viktig del i
det egna bostadssociala arbetet. En aktor menar dock att socialtjansten ar en hogst
problematisk bostadsaktér i Malmo. Hen menar att de har dalig tillsyn och kontroll ver de
ldgenheter de hyr ut och menar att i det bestand som de [amnar till socialtjansten rader stor
otrygghet, hogt slitage och skadeverkan pa fastigheterna. Hen menar vidare att
socialtjansten trots patryckning inte atgardar problemen.

Aktorerna ar kollektivt 6verens om att aktorssammansattningen pa bostadsomradet i
kommunen ar hogt diversifierad och heterogen. Det finns manga fastighetsagare, av olika
storlek och med olika strategier. Vissa ar organiserade via Fastighetsagarna Syd, men inte
alla. En aktor namner att det finns stor skillnad i kunskap mellan de olika aktorerna i Malmo
och menar att certifiering av fastighetsagare for att héja medvetande- och kunskapsnivan
kring bostadssociala fragor och diskriminering hade varit en bra idé. Hen sager:
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”...att som fastighetsdgare inte veta vilka skyldigheter man har och att
boende inte vet vilka rdttigheter de har, dr absurt.”

Globala aktérer namns som ett nagorlunda nytt fenomen, men som skulle kunna paverka
utvecklingen at olika hall. Det namns dock att dessa i lag utstrackning &r intresserade av
gemensamma samarbeten eller organisering i exempelvis Fastighetsagarna Syd.

4.3 Affarsmodell och affarsnytta

Hur fastighetsaktorerna staller sig till relationen mellan affarsmodell, affarsnytta,
samhallsansvar och bostadssociala fragor som diskriminering skiljer sig at. Det gar att
urskilja tva huvudsakliga linjer i hur aktorerna resonerar, varav de flesta aktérerna hamnar
nagonstans mitt emellan. Den ena linjen lyfter att samhallsansvar innebér ett ekonomiskt
risktagande och att fastighetsaktorer maste agera riskminimerande. Foresprakare for
denna linje lyfter att exempelvis uthyrningskrav maste balanseras. Minskar man
inkomstkraven maste kanske krav pa boendereferenser och skuldfrihet 6ka.

Den andra linjen menar att samhallsansvar kan generera affarsvarde och kan vara en del av
affarsmodellen. De menar att den egna, och andras, forvaltningsstrategier gar ut pa att na
grupper andra inte gor, och att bostadssocialt arbete som hjalp med
arbetsmarknadsatkomst for boende, sommarjobb fér ungdomar som bor i deras
fastigheter och boendeformer anpassade fér de grupper som redan bori omradet ar viktigt
for att en sadan affarsmodell ska lyckas i langa loppet. En aktér menar att denna typ av
bostadssocialt arbete kommer att vara nodvandigt for fler aktorer framover, pa grund av
hur demografin pa hyresmarknaden utvecklas till att i stérre utstrackning besta av
socioekonomiskt svaga grupper. Hen menar att ska fastighetsagare fortsatta kunna tjana
pengar, sa behover de anpassa sig till ett férandrat hyreskollektivsom pa manga satt staller
hogre krav pa fastighetsagaren. Pa sa satt ar det en falsk dikotomi att stélla affarsnytta mot
bostadssocialt arbete. Det senare behdvs i det langa loppet och ar i sig riskminimerande.
Utan bostadssocialt arbete 6kar kostnaderna langre fram.

De flesta fastighetsagande aktorerna namner ansvaret till aktieagarna som mycket viktigt,
och poangterar att de liksom alla andra fastighetsaktorer ytterst ar vinstdrivande foretag
som maste agera darefter. Det uttrycks ocksa att detta ansvar i manga fall ar attare att
forhalla sig till an vad de ibland uppfattar som det otydliga samhallsansvar de har. Men
ocksa att det gar att kombinera. En aktor sager:

"Att forhandla med alla genererar affdrsvirde. For oss handlar det om att
tidna pengar, vara oppen for alla, och se en potential i alla manniskor.”

En annan aktor ar inne pa samma spar, men medger att det kan finnas en intern konflikt
mellan langsiktighet och kortsiktighet, och mellan olika verksamhetsgrenar som har olika
synsatt, perspektiv och ansvar som kan paverka hur de férstar kostnader och risker.
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Flera aktorer menar att i slutdndan maste affarsmodeller och fastighetsagare fa vara olika.
Det ar viktigt att de sjalva far ”aga sin affar” och ha sin modell. Kommunen, Boplats Syd och
Hyresgastforeningen pekar dock pa renoveringar med medféljande hyreshéjningar som en
av de framsta utmaningarna for boendesituationen i Malmao i stort, och att det ar en praktik
som avlagsnar stora delar av bestandet for grupper som riskerar att diskrimineras i hog
utstrackning.

4.4 Kosystem & uthyrningspolicy

Kosystem anses vara bland de, om inte den, mest centrala faktorn for att arbeta for ett icke-
diskriminerande bostadsomrade. Det ar inte forvanande med tanke pa att aktorerna i stor
utstrackning pekar pa uthyrningen som den process dar diskrimineringsrisker dr som
hogst. Asikten bland flera aktdrer ar att diskrimineringsrisker helt eller till stérsta del kan
elimineras fran aktorernas verksamhet genom robusta uthyrningsprocesser. Eftersom de
flesta fastighetsaktorernai studien ar anslutna till Boplats Syd anses ocksa den stora risken
for diskriminering vara forflyttad fran den egna verksamheten till dem. Boplats Syd har
ocksa ett stort fortroende bland de medverkande i studien, som en aktor uttrycker det:

“Boplats Syd dr otroligt viktigt. Om man férmedlar bostdder ddrigenom, sa
har jag svdrt att se att det kan férekomma diskriminering i
uthyrningsprocessen."

Boplats Syd har ocksa det uttryckliga syftet att som de uttrycker det i intervjun:

”...verka fér en formedlingslosning pa bostadsomrddet som dr helt fri fran
diskriminering, som dr transparent och ddr man ska forstd vad som hénder,
varfér man fdr en ldgenhet eller inte.”

Vissa aktorer medger dock, och Boplats Syd trycker sjélva pa, att uthyrningsprocessen inte
tar slut vid deras bord. Hyresvardarna kontrollerar sjalva boendereferenser exempelvis,
och ger det slutgiltiga godkannandet. Boplats Syd menar dock att risken for diskriminering
i det skedet av processen ar lag. Hyresvarden kan inte vélja och vraka bland sékande utan
far den person som uppfyller vardens krav och ar langst fram i kon tilldelad sig, och att vélja
en ny skulle behéva motiveras fér Boplats Syd pa objektiva grunder, ta tid och darigenom
pengar for hyresvarden.

Boplats Syd lyfter att de endast kan formedla utifran krav som fastighetsdgarna sjalva
bestammer och att de har liten kontroll over hur strangt kraven utformas. Men de
podngterar ocksa att det finns en transparens i vilka typer av krav som ar tillatna och vilka
hyresvardar inte kan stalla, och att vissa diskrimineringsrisker darmed elimineras. Som
exempel lyfter Boplats Syd att vardar har efterfragat svenskt personnummer som krav, en
fraga som de nu utreder om det kan vara diskriminerande eller inte. | standardavtalet som
Boplats Syd upprattar gentemot hyresvardar namns att: ”[v]illkoren [for uthyrning] skall
uppfylla kraven enligt diskrimineringslagen”. Boplats Syd ser sig sjdlva som en
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kunskapsférmedlare och berattar att de emellanat blir kontaktade av anslutna hyresvardar
som vill diskriminera, som exempelvis emotsatt sig sokande som har utlandsk bakgrund
eller talar dalig svenska. Detta ar problematiska krav Boplats Syd sager sig inte kunna
tillmotesga, och tilldelar ingen ny sékande till vardar som insisterar pa sadana krav. Det har
lett till att vissa hyresvardar tanker om och accepterar radande kravmallar, men ocksa till
att hyresvardar slutat nyttja Boplats Syd.

Boplats Syd har uppréttat kravmallar som anslutna hyresvardar har att forhalla sig till.
Dessa behandlar krav inom féljande kategorier:

e Hushallets totala nettoinkomst i forhadllande till manadshyran (for
successionslagenhet, nyproduktion, studentlagenhet, seniorlagenhet och
trygghetsboende)

o Alder (minimum fér alla ligenheter, sirskilda villkor fér ungdomsligenhet,
seniorlagenhet och trygghetsboende mm)

e Inkomsttid (hur [ang tid inkomst ska styrkas fran inflyttningsdatum och lagst tid
eget foretag ska ha varit verksamt)

e Anstallningsform (huruvida visstidsanstallningar, timanstallningar och vikariat ska
godkannas som inkomstunderlag)

e Huvudsaklig inkomstkalla (vad som ska raknas som inkomst, ex: anstallning,
alderspension, studiebidrag, a-kassa, olika former av stéd fran férsakringskassan
sasom aktivitetsersattning, aktivitetsstdd, etableringsersattning, foraldrapenning
och sjukersattning, forsorjningsstod osv.)

e Kompletterande inkomst (barnbidrag, bostadsbidrag, underhallsbidrag,
etableringstillagg, omvardnadsbidrag)

e Studentlagenhet, godkanda studier (hogskola/universitet, YH- eller KY-utbildning,
eftergymnasial folkhogskola, Komvux, distansutbildning,
doktorander/forskarstudenter, antal hogskolepoang per termin)

e Om inkomsten inte racker till/sakerhet (borgensman, deposition, kapital, kapital i
utlandsk bank. Samt % av nivan pa inkomstkrav som far uppfyllas av sakerheten)

e Visning och avtalsskrivning (krav pa att sokande har varit pa visning, krav pa
sokande, medsokande eller ombud har varit pa visning, huruvida fullmakter
godkanns vid avtalsskrivning och huruvida generationsboende godkanns)

Boplats Syd sager sig ha praxis att presentera dessa mallar fardigifyllda for olika kravnivaer,
med exempelvis 1.5 ganger hyran i inkomst och acceptans for de flesta inkomstformer, for
att illustrera bredd och forsoka paverka till en nedatgdende trend for kravsattning bland
Malmos hyresvardar.

Boplats Syd har ett sa kallat rakt kdsystem och formedlar boendeaspiranter, efter
utsortering av de som inte uppfyller de krav hyresvarden satt, till hyresvardarna efter tid i
gemensam kon. Systemet anses av dem sjalva och av de aktorer i studien som ar anslutna,
vara transparent och forhindra diskriminering. Boplats Syd sager sig arbeta for att hoja
kunskapsnivan om systemet till de hyresgaster som ar medlemmar. De sager att de
emellanat blir beskyllda for att diskriminera, men att transparensen i systemet avhjalper
manga klagomal och gor det enkelt att forklara for skande varfor de inte far en lagenhet.
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Boplats Syd ar medvetna om den diskussion som finns kring ett rakt system gentemot ett
behovsprovat system (se litteraturdversikten), men anser att deras roll undanrgjt hinder
och risker for diskriminering som hade varit svart under andra system. De anser att
behovsprévning kanske ar nagot som maste inféras pa nagot satt och i nagon omfattning,
men att det for deras del handlar om fértroende pa marknaden och att det finns risk att
deras roll skulle undergravas om det fick ett behovsprovande uppdrag. De menar att farre
vardar skulle ansluta sig, och att antidiskrimineringsarbetet de utfér genom sitt system
skulle kunna bli lidande genom att hyresvardar aterupptar sin egen och kanske godtyckliga
formedlingstjanst i hogre omfattning.

En diskrimineringsrisk som Boplats Syd namner ar att fastighetsagare kan valja att undanta
delar av sitt bestand fran kosystemet. Det ar valfritt hur stor del av bestandet som slapps
till dem, och Boplats Syd har endast radighet over de lagenheter som de faktiskt
administrerar. De aktoreristudien som ar anslutna till Boplats Syd uppger att en 6verlagsen
majoritet av deras lagenheter formedlas via Boplats Syd, men fa aktorer slapper hela sitt
bestand till Boplats Syd.

En aktor anvander HomeQ, en privat bostadsférmedlingssida och -a