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I Boverkets uppdrag ingar att redogora for det aktuella forskningsldget avseende lokal och
langsiktig platssamverkan mellan fastighetségare, naringsidkare och det allminna med syfte
att bekdmpa utanforskap, skapa tryggare bostadsomraden och stdrka det lokala nédringslivet.
Som framgér av rapporten finns det i Sverige &n sa ldnge relativt lite forskning kring effek-
terna av sddan platssamverkan. En stor del av de utvédrderingar som gjorts dr konsultrapporter
med fokus pa valda effekter och saknar perspektivet gillande exempelvis medborgarinfly-
tande. Nedan f6ljer en sammanfattning av de akademiska studier som Boverket baserar sin
analys och sina stéllningstaganden i rapporten pa.

Kritisk forskning

“Introducing Business Improvement Districts (BIDs) in Sweden: A social justice appraisal.”
Artikel publicerad i tidskriften European Urban and Regional Studies. Valli & Hammami,
2020.

Studien &r en granskning av BID Gamlestaden som sétter fokus pa maktforhéllanden och re-
lationen mellan olika aktérer som kommun, kommunala bostadsbolag, fastighetsbolag, media,
politiker, lokala affarsverksamheter och invanare.

Resultaten visar att arbetet i BID Gamlestaden har lett till 6kad attraktivitet, 6kad trygghet
samt Okade fastighetsviarden, men att det finns tveksamheter kring hur frdgor som demokra-
tiskt deltagande, mangfald och risk for gentrifiering tagits om hand. I BID Gamlestaden har
enbart fastighetsigare beslutanderitt, vilket exkluderar alla som inte dger fastigheter, som till
exempel boende och néringsidkare. Forfattarna konstaterar att det ger en effektiv beslutspro-
cess, men ocksa brister gillande mdjlighet till demokratisk deltagande i stadsutvecklingen.
Huvudigaren 1 BID Gamlestaden dr ett kommunalt bostadsbolag som aktivt har arbetat for att
minska andelen socialbidragstagare i omridet.! Mellan 1990 och 2020 dkade genomsnittsin-
komsten 1 omrddet och andelen boende med utldndsk hdrkomst minskade. Andelen socialbi-
dragstagare gick under perioden fran 20 procent till 7procent. Forfattarna varnar for risken att
denna form av platssamverkan bidrar till att flytta problem till andra omraden i staden snarare

! Detta har gjorts genom att snabbt och systematiskt agera pd storningar och sena hyresinbetalningar samt att omfordela soci-
ala hyreskontrakt till andra delar av staden.
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an att 16sa dem, vilket kan leda till nya monster av exkludering och gentrifiering i andra stads-
delar.

“Business Improvement Districts and Their Role in the Swedish Context.”

Bokkapitel, institutionen for Urbana studier, Malmé universitet. Stalevska och Kusevski,
2019.

Studien kartldgger var i Sverige BID-liknande platssamverkan fanns samt hur de var organise-
rade och avgrinsade. Den fokuserade pa platssamverkan i bostadsomradden — sa kallade
Neigbourhood Improvement Districts (NID) - och beskriver sju olika fastighetsdgarsamar-
beten mer ingdende; Gamlestaden och Centrala Hisingen i1 Goteborg, Jarva, Skiarholmen,
Régsved och Hisselby-Villingby i Stockholm samt Sofielund i Malmé. Brottsforebyggande
atgirder, urbant fornyelsearbete och dgandestrukturer lyfts sérskilt.

Malet i alla sju omrddena var att ka fastighetsviardena och omradenas attraktivitet och pa si
sétt ’1asa upp” deras fulla ekonomiska potential. I socio-ekonomiskt utsatta eller stigmatise-
rade omraden finns enligt forfattarna ett rdntegap i form av en mdjlighet till avkastning. For-
fattarna pekar pa en potentiell risk att NID:s kan leda till en gentrifieringsprocess med en un-
dantrdngning av de mest sarbara, som till exempel boende med sociala kontrakt, som en effekt
av ett okat fastighetsviarde och forbéttrat rykte. Att etablera NID-partnerskap innebér ocksa att
fastighetségarnas roll expanderar bortom enbart uthyrning av bostider och lokaler till att om-
fatta dven forvaltning och utveckling av den offentliga miljon. I de sju NID:s som studerades
fanns inte boende och civilsamhéllet i ovrigt representerade pé beslutsfattarniva (det vill sdga
1 styrelsen), vilket betyder att de var mer eller mindre uteldmnade fran beslutsprocessen gil-
lande sin ndrmiljo. Detta ses som problematiskt ur ett demokrati- och delaktighetsperspektiv.

Ovrig forskning inom faltet Urbana studier

”BID Sofielund. Fastighetsdgares roll i omradesutveckling.”
Rapport, institutionen for urbana studier pA Malmé hogskola. Bohman, 2015.

Studien diskuterar vad BID kan fa for betydelse 1 en Malmokontext samt vad Fastighetsdgare
BID Sofielund bor fokuserar sitt arbete pa. Intervjuer genomfordes 2014 — 2015 med fastig-
hetsédgare 1 Norra och S6dra Sofielund och dessa analyserades tillsammans med diverse doku-
ment s& som lagtext och tidigare empiriska vetenskapliga artiklar i imnet. Aven svaren fran
en enkdtundersokning gjord i omradet 2013 anvidndes som killa. Bland de fastighetsdgare som
intervjuades fanns representanter for sdvil stora som mindre fastighetsbolag, bostadsrittsfor-
eningar och smihusigare. Aven tva miljdinspektorer frain Malmé stad intervjuades med fokus
pa deras arbete med bostadsmiljon.

Rapportens rekommendation &r att det 4r mot myndigheter och andra aktdrer pé lokal nivé
som BID Sofielund bor verka, exempelvis olika kommunala férvaltningar och polisen. Ly-
hordhet och flexibilitet fran kommunens sida liksom effektiv kommunikation mellan berérda
kommunala instanser anses vara grundforutsattningar for att BID-arbetet ska bli framgangs-
rikt. Rapporten betonar ocksé att det finns fragor som helt star utanfoér vad en BID rimligen
kan och bor engagera sig i, exempelvis hemldshet som &dr kopplad till bostadsbristen i staden 1
stort.
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Kriminologisk forskning

“A winning BID? The effects of a BID-inspired property owner collaboration on neighbourhood
crime rates in Malmo, Sweden.”

Artikel publicerad i tidskriften Crime Prevention and Community Safety. Kronkvist och Ivert,
2020.

Studien jamfor tidsperioden januari 2012 till juni 2014 med januari 2015 till december 2017.
Syftet var att undersdka fordndringar i brottsligheten i Norra och Sédra Sofielund efter att en
BID-inspirerad fasighetsdgarorganisation funnits under en tid. Brottsformerna som studerades
var bostadsinbrott i forrad, killare och vindar (inklusive inbrottsforsok), vandalisering (inklu-
sive graffitti) och vald pa offentliga platser (inklusive ran och vaskryckning). Datamaterialet
bestod av statistik over polisanmélda bostadsinbrott, samt incidenter av vandalisering och
valdsbrott pa offentliga platser. For att undersoka omfordelningseffekterna av brottslighet och
positiva spridningseffekter anvindes en 200 m bred zon utanfor insatsomradet (BID-omradet)
som kontrollomride. Aven ett mer vidstrickt kontrollomrade anvindes for att kunna jaimfora
insatsomradets utveckling med utvecklingen 1 Malmo i ovrigt.

Resultatet visade att inforandet av det BID-inspirerade fastighetsdgarsamarbetet sammanfoll
med en minskning i bostadsrelaterad brottslighet, sirskilt vandalisering. Valdsbrotten mins-
kade didremot inte ndmnvirt. Studien visade inte nagra tecken pa att brottsligheten skulle ha
omfordelats, dvs. flyttat, till det direkta ndromradet (buffertzonen pa 200 m). Snarare syntes
positiva spridningseffekter, dvs. minskad bostadsrelaterad brottslighet dven i ndromrédet,
samtidigt som den 6kade ndgot i kontrollomraden i andra delar av staden. Minskningen ar i
linje med vad som kunde forvintas av de brottsforebyggande atgirder som vidtogs — siker-
hetsdorrar, forstirkta las, 0kat underhall av offentliga ytor och en 6kad social kontroll genom
att fler manniskor befunnit sig i omrédet. Dock verkade minskningen ha borjat redan innan
det BID-inspirerade fastighetsédgarsamarbetet startades upp, varfor inte hela minskningen kan
tillskrivas dessa atgérder.

”Kamerabevakning i ett sarskilt utsatt bostadsomrade: Uppfattningar, erfarenheter och effekter
av polisiar kamerabevakning med syfte att minska brottsligheten och 6ka tryggheten.”

FoU Rapport, institutionen for kriminologi pd Malmo universitet. Kronkvist et al., 2019.

Studien omfattar perioden 2011 — 2017 och gjordes for att méta effekterna av den polisidra
kamerabevakning som pabdrjades 1 juni 2015 1 Seved/S6dra Sofielund i Malmé. Insatsen var
alltsd inte en del av fastighetsigarorganisationens arbete men sammanfoll i tid och paverkade
sannolikt resultatet av deras arbete positivt. Kamerorna sattes upp ldngs med ett par gatustrak
i Seved/Sodra Sofielund dér 6ppen narkotikahandel under flera ar varit det huvudsakliga
brottsproblemet. Studien tittade enbart pa den 6ppna, offentliga miljon (och inte pa exempel-
vis tvittstugor och killare). Datamaterialet bestod av statistik dver anmaélda brott, intervjuer
med poliser, material frn en arlig trygghetsmitning bland boende samt kompletterande inter-
vjuer med boende, fastighetsdgare och naringsidkare i omradet. Data fran jamforelseomraden
1 andra delar av Malmo anvéndes for att verifiera resultaten.

Flera indikatorer pekade pa en forbéttring i omradet. Egendomsbrotten 14g enligt statistiken
kvar pa en ofordandrad niva, men en viss nedgang i antalet anmailda valdsbrott i offentlig miljo
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och en markant 6kning i antalet anmilda narkotikabrott syntes.? Intervjuerna pekade ocksd pé
att den 6ppna handeln med narkotika hade minskat i det kamerabevakade omradet och att
dven andra problem sé& som brik, skadegorelse och nedskrdpning tycktes ha minskat. Det
fanns dock flera tecken pa att narkotikahandeln hade omfordelats, dels fran 6ppna till mer
dolda platser i omradet dels till andra nérliggande omraden. Trygghetsmétningen bland bo-
ende pekade pa att vissa dimensioner av trygghet forbattrades under métperioden.

”Utvecklingen av brott och otrygghet i norra och sédra Sofielund.”
Kronkvist och Ivert, 2017. FoU Rapport, institutionen for kriminologi pa Malmoé Hogskola.

Rapporten dr en effektutvardering av Fastighetsdgare Sofielunds arbete pa brott och otrygghet
under tidsperioden 201220135, liksom pa ett antal andra faktorer som ansigs vara viktiga for
utvecklingen av omrédet: lokal problemniva, kollektiv styrka och fortroende for och kontakt
med lokala myndigheter. Datamaterialet bestod av statistik dver antal polisanmaélda brott, en
boendeenkit, en fastighetsdgarenkit och intervjuer med personer som pé olika sitt hade insyn
1 fastighetségarorganisationens arbete. Tva typer av kontrollomraden i Malmo anvéndes for att
verifiera resultaten — en angriansande buffertzon och liknande omraden i andra delar av staden.

Resultatet &r inte entydigt eftersom de olika informationskillorna delvis gick isdr. Den upp-
levda otryggheten 1 omradet tycktes ha minskat under tidsperioden, liksom den sjadlvrapporte-
rad utsattheten for brott och antalet anméilda inbrott. Det var svart att sidkerstélla vilken roll
just fastighetsidgarorganisationens arbete spelade for den utvecklingen. Troligtvis hade dock
den 0kade kontakten fastighetsdgarna emellan och med de lokala myndigheterna haft bety-
delse for den positiva trenden 1 omradet i stort. Jimfort med de nérliggande kontrollomradena
var utvecklingen i Sofielund dvervigande positiv, medan den var ungefir densamma som i de
avlidgsna kontrollomradena.

Forskning hos Handelns forskningsinstitut

”Effects of business improvement districts on firm performance, place attractiveness, and
urban safety.”

Working paper, publicerad av Handelns forskningsinstitut. Daunfeldt, Mihaescu och Rud-
holm, 2021.

Studien undersoker effekterna av frivillig platssamverkan baserad pa den s kallade BID-mo-
dell som Svenska Stadskdrnor har utarbetat. Med fokus pad BID-modellens effekter pa forta-
gens produktivitet (omséttning och sysselséttning), medborgarnas trygghet och omradesattrak-
tivitet studeras inforandet av denna modell i fem svenska kommuner: Filipstad, Ludvika,
Orsa, Réttvik och Torsby. Samtliga kommuner inférde BID-modellen 2015 och i studien f6ljs
deras utveckling till och med 2018. Enligt forskarna har tidigare studier av BIDs inte riktigt
lyckats urskilja BID-effekterna fran effekter orsakade av andra variabler, exempelvis andra
samtida hindelser eller ekonomiska trender pé regional nivd. Genom att pd detta sétt studera
fem exempel pé platssamverkan pa olika orter som &r organiserade efter samma modell och

2 Att antalet anmilda narkotikabrott 6kade tros dock frdmst bero pé att polisen la mer resurser och fick dkade mojlighet att
savil identifiera som beivra denna brottstyp tack vare kamerabevakningen, snarare &n att den faktiska narkotikahandeln
skulle ha okat.



16per parallellt i tid anser forskarna att denna studie har storre mojlighet att kunna ringa in ef-
fekterna av just platssamverkan. Statistik géllande bland annat butikernas omsittning, antalet
anstéllda, omradenas fastighetsvérden och rapporterad brottslighet har jamforts med en kon-
trollgrupp av kommuner dér platssamverkan kommit igédng forst efter 2018.

Sammantaget visar studien att inférandet av Svenska Stadskdrnors BID-modell 1 de under-
sokta kommunerna ledde till positiva effekter p4 produktiveten de forsta tva dren’®, men diref-
ter upphor effekterna. Arbetsproduktiviteten hos de foretag som var beldgna inom BID-omré-
dena 6kade med i genomsnitt 7,62 procent ar ett och tva. Foretagens omséttning 6kade med
11,5 procent men den effekten avtog med tiden och férsvann helt ar fyra. Sysselsdttningen
uppvisade en positiv effekt ar ett, da sysselsdttningen 0kade med 5,8procent, men dérefter
sjonk den tillbaka till samma niva som innan BID inférdes. Sammantaget finner forskarna
inga statistiskt signifikanta effekter av BID-modellen pé antalet anstéllda i de undersokta
kommunerna. Vad giller fastighetsvirdena sé finns det inte heller ndgon maétbar effekt.

Nar det géller brottslighetens fordndring finns det en signifikant effekt i slutet av undersok-
ningsperioden. Detta kan tolkas som att ndr platssamverkan har pagétt en langre tid sd borjar
antalet anmaélda brott till slut att minska. Trenden verkade vara att brotten minskar 1 BID-om-
rddena men att den samtidigt 6kar i andra omréden utanfor.

Forskning om bolagsdriven platssamverkan

”Urbant utvecklingsarbete i Landskrona. Balanserad gentrifiering i samverkan i riktning mot
integration.”

Blomé och Annadotter, Malmo universitet/KTH, 2020.

Hosten 2012 initierade Boverket ett foljeforskningsprojekt i Landskrona. Kommunen och
nagra privata fastighetsdgare hade vid denna tidpunkt bildat ett sérskilt fastighetsbolag,
Landskrona Stadsutveckling AB (LSAB). Syftet var att genom fastighetségarsamverkan for-
soka vinda utvecklingen i stadsdelen Centrum-Oster — ett omrade som vid tidpunkten fanns
med pa regeringens lista Over urbana utvecklingsomrdden och dir fastighetsdgarstrukturen var
komplex. Omréadet dominerades av manga mindre fastighetségare, och ett antal av dessa var
att beteckna s& som sa kallade slumlords - oseriésa och okunniga fastighetségare som bland
annat inte underhdll sina fastigheter. Det fanns dven hyresgister som olovligt hyrde ut under-
méliga och utdémda ligenheter i andra eller tredje hand. I kvarteren runt husen i Centrum-Os-
ter fanns kriminella strukturer, svartklubbar och en synlig gingproblematik. Féljeforskningen
kom att pdga till och med 2018.

En av de forsta dtgirderna var att en gemensam uthyrningspolicy togs fram for att motverka
inflyttning av hushall utan inkomster fran arbete. 2018 omfattades 75 procent av hyresbosta-
derna i Landskrona av de gemensamma uthyrningsreglerna. Under de sex ar som forskarna
foljde utvecklingen minskade forsorjningsstodet fran 82 miljoner kronor per ar 2012 till 64
miljoner kronor 2018. Darutover minskade savil den olovliga andrahandsuthyrningen som
trangboddheten. Det utarbetades ocksa ett avtal gillande tilldelning av bostadssociala

3 Svenska Stadskirnors BID-modell innebir att de hjélper till med rad och stod de forsta tva aren.
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kontrakt. Avtalsparterna var den kommunala Individ- och familjendmnden, Fastighetsdgarna
Syd och AB Landskronahem. I samverkan mellan Landskrona Citysamverkan, LSAB, tjdnste-
personer fran kommunen, representanter fran handeln och fastighetségare utarbetades en
handlingsplan for att utveckla handeln i Landskrona (Handlingsplan Landskrona Citysamver-
kan, 2014). Aven en annan samverkansgrupp, kallad myndighetsgruppen, bildades i syfte att
motverka den organiserade brottsligheten, vidta atgdrder mot oseridsa fastighetsigare, ta kon-
troll over nedgéngna och hélsovadliga miljoer samt fusk med bidrag. Flera fastigheter stélldes
under tvangsforvaltning.

Forskarnas dvergripande slutsats #r att sedan LSAB inrittades sa har Centrum-Oster haft en
mer positiv utveckling jamfort med Landskronas genomsnittliga utveckling. Forskarna har
dock inte kunnat sla fast 1 vilken grad effekten dr direkt kopplat till LSAB eller om den kom-
mer sig av en allmént gynnsam konjunkturforbittring. Polisens trygghetsméatningar tolkas som
ett uttryck for att befolkningen 1 Landskrona generellt sett har varit njda med de satsningar
som gjorts. Andelen personer som uppger att de blivit utsatta for brottslighet har ocksa mins-
kat frdn 22 procent ar 2012 till 17 procent &r 2018. Direktavkastningskraven for bostadsfastig-
heter har minskat fran 6,75 till 4,5 i Centrum-Oster, vilket motsvarar en virdedkning pa 50
procent. Det dr en mycket hogre viardeutveckling dn for andra delar av Landskrona samt jam-
forbara ldgen pa andra orter, vilket mdjliggér nyinvesteringar och utveckling.

Utvecklingsbolag i allmannyttig regi

Samhillsbygget Gardsten Allmannyttans framtid?
Salonen, Premiss forlag, 2021

Fallstudien belyser och analyserar den omvandlingsprocess som lett till att polisen har nedgra-
derat miljonprogramsomradet Gardsten fran riskomrade till utsatt omradde.4 Det kommunala
bostadsbolaget Gardstensbostéders arbete med att vinda utvecklingen beskrivs som en pro-
cess. Gérdstensbostéder har, i avsaknad av andra tydliga offentliga aktorer, kunnat ta kom-
mando Over samverkansprojekt med andra aktorer och dérigenom kunnat aterta kontrollen
over offentliga platser i omradet. Om det finns en metod for att samordna aktorer i omradet sa
beskrivs denna sdledes som ett processorienterat arbetssétt med en decentraliserad organisat-
ion, for att i forsta hand framja relationsbyggande med bolagets hyresgéster. P4 sétt har bola-
get skaffat sig legitimitet och acceptans for sina fornyelseidéer.

Gardstensbostédder etablerades som ett omradesbaserat utvecklingsbolag och med detta har
foljt ett handlingsutrymme och ataganden som gar langt utéver vad som éar fallet i mer tradit-
ionell bostadsforvaltning — i1 studien kallas denna ansvarsutstrackning for ”samhéllsbyg-
gande”. Exempel pé detta dr att Gardstensbostdder under en period drev en matvarubutik,
samt finansierade en snabbusslinje mellan Gérdsten och Goéteborgs centralstation. Ett annat
exempel pa agarenade som gar utdver traditionella bostadsforvaltning ar att tidigare privatigt
bostadsbestidnd i den norra delen av omradet ar 2002 inforlivades 1 Gardstensbostédder bostads-
stock, genom att moderbolaget Framtidenkoncernen (for Gardstensbostidders rdkning) kdpte

4 Utsatta omrdden karaktiriseras enligt polisen av 14g socioekonomisk status dér de kriminella har en inverkan pé lokalsam-
héllet. Kan vara hot och utpressning, men &ven vald pa gator och torg och 6ppen narkotikahandel. Léaget anses allvarligt.
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detta ldgenhetsbestdnd for 200 miljoner. Kopet motiverades av att det ldngsiktiga arbetet 1
Gardsten dventyrades av att den privata fastighetsdgaren inte vill vara en del av férnyelsen.
Ytterligare exempel som ndmns adr Gardstensbostdder driver en lokal arbetsformedling” 1
GB:s regi, social upphandling, dvs. att det stills krav pa utforarna att anstélla arbetslosa
Gardstensbor och ldngtgdende sociala hansynstaganden vid renovering och hyressittning.

Drivande for omvandlingen har enligt Salonen varit hyresgésterna har getts inflytande och va-
rit delaktiga 1 Gardstensbostidders arbete, samt har bolaget kunnat skapa en viardebaserad orga-
nisationskultur med langtgaende delegation till de medarbetare som dagligen méter omradets
hyresgéster. Det ar inte platssamverkan 1 bemérkelsen samordning av ett flertal aktorers resur-
ser som har gett resultat 1 Gardsten. Forfattarens slutsats ar att Gardstensbostdder med tiden
utvecklades till att bli en tydlig aktdr och garant f6r den sociala ordningen i bostadsomradet.
Gardstensbostider har gradvis kunnat flytta fram sin position genom att andra aktorer, privata
som offentliga, inte funnits dér eller agerat passivt.
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