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Kommittédirektiv

Ett statligt agt fastighetsbolag for ett starkare och tryggare Sverige

Beslut vid regeringssammantride den 2 juni 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ska analysera om ett statligt dgt fastighetsbolag kan vara
ett indamalsenligt och kostnadseffektivt satt att férebygga, minska och
motverka segregation och brottsligheten som den kan medfora i omraden
med sociockonomiska utmaningar. Syftet ér att vinda utvecklingen, frimja
jamlikhet och skapa omraden dir minniskor far battre levnadsvillkor och
foretag far battre forutsittningar att verka. Den socioekonomiska
boendesegregationen har 6kat sedan 1990-talet och det har fatt oonskade
konsekvenser som paverkar minniskors liv pd en mingd sitt. Okad trygghet
och minskad brottslighet 4r nédvindigt i omraden med socioekonomiska
utmaningar, men ocksa for att samhallet i sin helhet ska vara tryggt. Mot
bakgrund av de negativa konsekvenser som boendesegregationen medfor for
minniskor som bor i omraden med socioekonomiska utmaningar och foér
sammanhallningen i samhallet som helhet bor ytterligare initiativ vervigas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2023.

Den socioekonomiska boendesegregationen har 6kat

Den socioekonomiska boendesegregationen har 6kat sedan 1990-talet
(Delegationen mot segregation, Delmos, Segregation i Sverige — Arsrapport
2021 om den socioekonomiska boendesegregationens utveckling) och det
har fatt konsekvenser som paverkar minniskors liv pa en mangd sitt, bl.a.
ojamlikhet nir det giller uppvixt- och levnadsvillkor, trygghet,



forutsittningar 1 skolan och méjligheter att fa arbete. I omraden med
socioekonomiska utmaningar finns dven problem i form av trangboddhet
och otrygga boendeférhillanden. Boendesegregation forekommer i hela
landet och det dr inkomstgrupperna med lagst respektive hogst inkomst som
bor mest segregerat. Underskottet pa bostider med rimlig hyra medfor att
socioekonomiskt svaga hushall inte sjilva kan 16sa sina bostadsbehov pa
marknaden i alla delar av landet.

For att bryta boendesegregationen beh6évs en mangfald av bostadstyper i alla
omraden. Bostadsbristen dr fortfarande stor och fler bostider behéver
byggas. En blandning av upplatelseformer, storlek, boendetyper och
prisnivaer pa omradesniva bidrar till att minska segregationen. Vidare ér
okad trygghet och minskad brottslighet n6dvindigt 1 omraden med
socioekonomiska utmaningar (Regeringens langsiktiga strategi for att minska
och motverka segregation 2018-2028).

Arbetet mot segregation

En av regeringens prioriteringar ir att bryta segregationen och bekimpa
brottsligheten. Malet f6r regeringens politik mot segregation dr minskad
segregation, jamlika och jamstillda uppvixt- och levnadsvillkor samt goda
livschanser for alla (prop. 2019/20:1, bet. 2019/20:AU1, rskr. 2019/20:114).
Sedan 2018 arbetar regeringen utifran en langsiktig strategi for att minska
och motverka segregation (IKu2018/01462). I strategin har fem prioriterade
omraden identifierats: boende, utbildning, arbetsmarknad, demokrati och
civilsamhalle samt brottslighet. Inom varje prioriterat omrade finns delmal
och insatsomraden identifierade. I december 2020 beslutade regeringen om
handlingsplanen Ett Sverige som haller thop — Regeringens insatser for
minskad segregation och goda livschanser f6r alla (A2020/02652).

Regeringens arbete med att minska och motverka segregation fokuserar pa
socioekonomisk segregation, det vill siga rumslig atskillnad mellan individer
som tillhor olika grupper utifran till exempel utbildning, inkomst och yrke.
Regeringens arbete utgar ifrin att segregation ér relationell och didrmed
handlar om samhallet som helhet. Det ir inte vissa omraden som ar
segregerade utan samhillet 1 sig som praglas av segregation. Regeringen
fokuserar i forsta hand pa att atgirda de aspekter av segregationen som har
negativ inverkan pa manniskors rattigheter, forutsittningar och moijligheter.
Det innebir att strukturella insatser behover genomféras exempelvis nir det
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giller att starka utbildningsnivan och etableringen pa arbetsmarknaden, men
ocksa insatser som forbittrar situationen i omraden med socioekonomiska
utmaningar som finns bade i storstider och 1 mindre stider och samhillen.
Det krivs ett langsiktigt arbete av en bredd av aktorer pa savil nationell som
regional och lokal nivi. Tidiga och férebyggande insatser dr avgérande f6r
att vinda utvecklingen, liksom ett kunskapsbaserat arbetssitt. Det kriavs bade
insatser som ir sektorsévergripande och insatser inom olika enskilda

omtiden.

Integration och segregation dr foreteelser som i viss man ér kopplade till
varandra. Regeringens arbete for att minska segregationen har koppling till
arbetet fOr att forbittra integrationen, men 4r inte samma sak. Arbetet for
integration handlar i f6rsta hand om att manniskor som invandrat till Sverige
ska kunna delta i arbets- och samhallslivet. En bra integration bidrar
sannolikt till att vissa negativa aspekter av segregationen minskar, men
behover inte ha ndgon direkt paverkan pa segregationen 1 férhallande till
t.ex. boende och skola.

Statistiska centralbyran (SCB) och Delegationen mot segregation (Delmos)
har haft regeringens uppdrag att ta fram en omradesindelning och
indikatorer for att det ska vara moijligt att med registerbaserad statistik folja
segregationens utveckling. Regeringsuppdraget redovisades i juni 2021 och
innebar en ny rikstickande omradesindelning i regionala statistikomraden
(RegSO). Baserat pa denna omradesindelning har SCB och Delmos tagit
fram ett rikstickande index som belyser hur olika omraden forhaller sig till
varandra i friga om socioekonomisk status (Ku2018/01729, A2019/01024,
A2020/00143, A2020/00949, A2020/01733 och A2020/01734). Utifran det
socioekonomiska indexet har Delmos och SCB definierat fem

s.k. omradestyper som delar in samtliga RegSO, frin omriaden med stora
socioekonomiska utmaningar till omraden med mycket goda
socioekonomiska forutsittningar. De nya mojligheterna att mata och folja
segregation anvinds sedan budgetpropositionen 2022 i regeringens
resultatredovisning till riksdagen inom politikomradet segregation.

Okad trygghet i omraden med socioekonomiska utmaningar

Ett av de prioriterade omradena i regeringens langsiktiga strategi for att
minska och motverka segregationen ar brottslighet. Regeringens delmal
inom omradet brottslighet dr 6kad trygghet och minskad brottslighet i
omraden med socioekonomiska utmaningar (Ku2018/01462). Det ar



nodvandigt i omraden med socioekonomiska utmaningar, men ocksa for att
samhillet i sin helhet ska vara tryggt.

Vilds- och egendomsbrott édr enligt Brottsférebyggande radet vanligare
forekommande i omraden som myndigheten kallar socialt utsatta omraden
an i andra urbana omraden, aven om skillnaderna tycks ha minskat nagot
6ver tid. Den upplevda otryggheten ir dock alltjimt ett stort problem. Enligt
Brottsforebyggande radet upplever mer dn halften av de kvinnor som bor i
socialt utsatta omraden otrygghet vid vistelse i det egna bostadsomradet
under sena kvillar. Detta kan jimforas med kvinnor i andra urbana omraden,
dir 30 procent rapporterar att de upplever otrygghet. Aven bland min ir
skillnaden stor. Andelen otrygga min vid utevistelse sent pa kvillen ér

20 procent i socialt utsatta omraden och 10 procent i 6vriga urbana omraden
(Brottsforebyggande radets rapport 2017:7 Utvecklingen i socialt utsatta
omraden i urban miljo).

En ldgesbild om organiserad brottslighet limnas varje ar till regeringen av de
tolv myndigheter som sedan 2009 arbetar i den gemensamma satsningen mot
organiserad brottslighet. I den senaste ligesbilden, som avser det
myndighetsgemensamma arbetet under 2021, framkommer att brottsligheten
1 det som Polismyndigheten benimner som utsatta omraden i stor
utstrickning praglas av narkotika- och valdsbrottslighet och att det rader en
utbredd tystnadskultur i dessa omraden med fa invinare som vagar anmila
eller medverka i polisutredningar. Karaktiren och koncentrationen av
brottsligheten i dessa omraden riskerar enligt myndigheterna att allvarligt
skada invanarnas trygghet, sakerhet och halsa, samhillsviktiga funktioner och
demokratin och rittssidkerheten. Utvecklingen bidrar vidare till tillvaxt i
kriminella miljoer och riskerar att utarma lokal naringsverksamhet
(Myndighetsgemensam lagesbild organiserad brottslighet 2021).

Enligt handlingsplanen Ett Sverige som haller ihop — Regeringens insatser
for minskad segregation och goda livschanser for alla (A2020/02652) ir
brottslighetens ekonomiska konsekvenser f6r enskilda individer, enskilda
verksamheter och samhillet ocksa betydande nir det giller kostnader for
rittsvasende och t.ex. sjukvard.

Det 6vergripande syftet med regeringens nationella brottsférebyggande
program Tillsammans mot brott (skt. 2016/17:1206) ir att skapa
torutsattningar for ett strukturerat och langsiktigt brottsférebyggande arbete



1 hela samhillet. En av malsittningarna i programmet ar att
brottstérebyggande aspekter beaktas 1 fysisk planering liksom vid ny- eller
ombyggnation av bostider och offentlig milj6.

Fastighetsmarknaden i omraden med socioekonomiska utmaningar

Hyresritt dr den vanligaste upplatelseformen 1 omraden med
socioekonomiska utmaningar, 80 procent jamfort med 30 procent i riket som
helhet och 8 procent i omriden med mycket goda socioekonomiska
forutsittningar (Delmos, Segregation i Sverige — Arsrapport 2021 om den
socioekonomiska boendesegregationens utveckling). Over tid har det varit
fordelaktigt att dga sitt boende med tanke pa manatlig kostnad 1 relation till
inkomst, samt att det skett en virdeSkning pa dgt boende. Detta i sin tur har
lett till att ojamlikheten har Okat (betinkandet En gemensam angeligenhet,
SOU 2020:46).

Enligt lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska
de kommunala bostadsaktiebolagen (allminnyttan) i allminnyttigt syfte
forvalta fastigheter 1 vilka bostadsligenheter upplats med hyresritt, frimja
bostadsférsorjningen i den eller de kommuner som ir dgare till bolaget och
erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Vidare ska bolagen bedriva verksamheten enligt affirsmissiga
principer och aliggas marknadsmaissiga avkastningskrav, vilket innebir ett
avsteg fran sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva féretag i
vinstsyfte i kommunallagen (2017:725).

Allminnyttiga bolag far under vissa forutsittningar géra virde6verforingar
till kommunen f6r atgirder inom ramen f6r kommunens
bostadsférsorjningsansvar som framjar integration och social
sammanhallning eller tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka
kommunen har ett sarskilt ansvar. Exempel pa sadana atgirder som
rapporterats via Boverket dr brottsférebyggande strategier, jobbcoachning,
elevinsatser, samverkan mellan skola, socialtjanst, polis och filtarbetare,
lixlasning, trygghetskameror och kreativa métesplatser. De allra flesta av
fastighetsagarna skoter 16pande sina fastigheter och har en stabil och
langsiktig inriktning. Boverket patalar dock 1 sin redovisning att vissa
allmiannyttiga bolag ibland valjer att silja delar av sitt orenoverade
bostadsbestind (fastigheter eller enskilda byggnader) for att fa medel till att
renovera resten av bestindet. Det hinder att detta bestind képs upp av
privata fastighetsdgare som har affirsmodeller som gar ut pa att renovera



ligenheter nar hyresgisten flyttat ut i syfte att kunna ta ut en hogre hyra for
en hojd standard ndr nista hyresgist flyttar in.

Betydelsen av boendemiljons utformning

Utformningen av fysiska miljoer och stadsplanering har betydelse for
manniskors livsmilj6 samt risken for brott och otrygghet. Inkluderande och
innovativ stadsplanering beh6évs for att gora stiderna sidkra och hallbara f6r
framtiden. Kommunerna bidrar med manga olika insatser t.ex. genom
investeringar 1 omraden med socioekonomiska utmaningar. Ett exempel pa
att bekdmpa utanforskap, skapa tryggare bostadsomraden och stirka det
lokala niringslivet sker genom s.k. platssamverkan pa manga hall.
Platssamverkan 4r enligt Boverkets definition en metod for att uppna
samordning av aktOrers resurser genom att gemensamt gora forandringar,
vidta atgirder och tillhandahalla service inom ett geografiskt avgrinsat
omrade. Kommuner, Polismyndigheten, niringslivet och civilsamhillet
bidrar pa olika sitt for att 6ka tryggheten och attraktiviteten genom frivillig
samverkan i omraden med socioekonomiska utmaningar. Platssamverkan
anvinds dven for att minska brottsligheten och 6ka tryggheten. Ett annat
exempel som handlar om hur fysiska miljéer kan utformas for att férebygga
brott och 6ka tryggheten i samhillet 4r den brottsférebyggande inriktningen
Crime Prevention Through Environmental Design (CPTED).Vikten av att
beakta brottstférebyggande aspekter i fysisk planering och bostadsbyggande
framhalls 1 det nationella brottsférebyggande programmet Tillsammans mot
brott (skr. 2016/17:126).

Uppdraget att beskriva befintliga initiativ

Mot bakgrund av de negativa konsekvenser som boendesegregationen
medf6r f6r minniskor som bor 1 omraden med socioekonomiska
utmaningar och for sammanhallningen i samhallet som helhet bor en
kartliggning av befintliga initiativ genomforas.

Utredaren ska darfor

e beskriva fastighetsmarknaden i omraden med socioekonomiska
utmaningar och analysera hur fastighetsmarknadens aktorers olika
affirsmodeller paverkar méjligheterna att forbattra levnadsvillkoren i
dessa omraden samt férutsittningarna for féretag att verka dir, och

e  beskriva vilka atgirder fastighetsbolag i omriden med socioekonomiska
utmaningar arbetar med for att foérebygga, minska och motverka


https://www.regeringen.se/49550c/contentassets/d0b212f61d0d49828e5e257f47e892ad/tillsammans-mot-brott---ett-nationellt-brottsforebyggande-program-skr.-201617126

segregation och brottsligheten som den kan medfora, samt for att
minska de negativa konsekvenserna av boendesegregationen, bedéma

om atgirderna har effekt, ar kostnadseffektiva och andamalsenliga.

Uppdraget att 6vervaga ett statligt agt fastighetsbolag

Ett statligt dgt fastighetsbolag med uppdrag att f6rvirva eller bygga
fastigheter pa marknaden i omraden med socioekonomiska utmaningar, med
marknadsmaissig avkastning for sin dgare med beaktande av eventuellt
sarskilt samhallsuppdrag, skulle kunna vara en akt6r som kan bidra till att
utveckla omraden och fastighetsbestiand till gagn f6r invanare och samhallets
utveckling. Det kan exempelvis handla om fastigheter f6r bostider,
kommersiella fastigheter, fastigheter f6r samhillsservice samt anldggningar
och utemilj6er for idrott och fritid.

Den statliga bolagsstyrningen utgar fran principen att skapa langsiktigt
héllbart virde. Den avkastning som genereras i fastighetsbolaget skulle
komma staten till del genom utdelningar fran bolaget. De tinkbara positiva
samhillsekonomiska effekterna 6ver tid skulle exempelvis kunna vara 6kad
trygghet, minskad brottslighet och dirmed firre polisinsatser, samt 6kad
sysselsattning i omraden med socioekonomiska utmaningar genom att fler
foretag vill bedriva verksamhet dar.

Utredaren ska darfor

e analysera om ett statligt dgt fastighetsbolag med marknadsmassig
avkastning med beaktande av ett eventuellt samhillsuppdrag kan vara en
indamalsenlig och kostnadseffektiv atgird for att férebygga, minska och
motverka segregation samt brottsligheten som den kan medféra 1
omraden med socioekonomiska utmaningar,

e analysera riskerna for kostnader for det allminna och svarigheterna for
ett statligt dgt fastighetsbolag att skapa hallbart varde for sin dgare,

¢ redovisa de samhaillsekonomiska vinster och forluster som ett statligt agt
fastighetsbolag kan bidra till, och

e kartligga och ge exempel pa liknande projekt som gjorts tidigare av
andra fastighetsdgare.

Uppdraget att foresla en modell for ett statligt dgt fastighetsbolag

Om utredaren bedémer att ett statligt fastighetsbolag dr en andamalsenlig
och kostnadseffektiv atgird for att férebygga, minska och motverka



segregation samt brottsligheten som den kan medféra 1 omraden med

socioekonomiska utmaningar ska utredaren

e foOresld en modell for ett statligt dgt fastighetsbolag,

e foresla en affirsmodell och en affirsplan for bolaget med balans- och
resultatrakning pro forma for en forsta 10-arsperiod dir forutsittningar
ar att 1) den initiala kapitalinsatsen dr tillrdcklig f6r bolagets
investeringar och kontinuerliga arbete framat dven efter den perioden,
och 2) bolaget kan skapa hallbart virde och marknadsmassig avkastning
tor sin dgare med beaktande av ett eventuellt sirskilt samhillsuppdrag,

e redovisa en berikning av hur stort bolagets initiala tillskott av eget
kapital behover vara, bolagets framtida linemdijligheter pa den privata
kapitalmarknaden samt forutsittningarna att bekosta ett sarskilt
samhillsuppdrag utan anslagsfinansiering,

*  bed6éma om ett sirskilt samhallsuppdrag ir relevant, andamalsenligt och
kostnadseffektivt for att definiera ramarna f6r bolagets verksamhet,

e om ett sirskilt samhallsuppdrag bedoms limpligt, féresla dess nirmare
utformning, inklusive tinkbara malparametrar for ett sadant
samhillsuppdrag och om bolaget bor fa i uppdrag att tillhandahalla en
tjanst av allmdnt ekonomiskt intresse for att hantera samhallsuppdraget
enligt gallande statsstodsregler,

e ta fram det underlag som behévs infér en proposition till riksdagen for
att starta ett statligt dgt fastighetsbolag, bland annat syftet med att starta
bolaget och varfor staten ska dga det, en beskrivning av bolagets
uppdrag och storleken pa det kapitaltillskott som ska tillféras bolaget,
och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

De forslag och beslutsunderlag som utredaren redovisar ska félja
kommittéforordningens (1998:1474) krav pa konsekvensbeskrivningar och
kostnadsberikningar. Nir det giller konsekvenser for att férebygga, minska
och motverka segregation, ska analysen dven omfatta samhaillet som helhet
och inte bara de omraden med socioekonomiska utmaningar som
utredningen analyserar. Konsekvensanalysen ska paborjas i utredningens
inledande skede och 16pa parallellt med det 6vriga arbetet. Kostnader ska
bed6émas for staten, myndigheter, verksamhetsut6vare och andra berérda
aktorer. Om forslagen som limnas innebir en kostnad for staten ska ett
torslag pa finansiering limnas. Ett sadant finansieringsforslag ska vara i form
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av utgiftsminskningar pa statens budget. Utredaren ska ocksa i Ovrigt utfora
konsekvensbeskrivningen 1 enlighet med de krav som stills i férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Utredaren ska dirutover redovisa konsekvenser f6r kommunernas
fastighetsigande, kommunernas ansvar enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
och forutsittningarna for kommuner att genomfora forandringar nir det
giller fastighetsigande, byggande och andra insatser for den fysiska miljon i
omraden med socioekonomiska utmaningar. Om férslagen paverkar den
kommunala sjilvstyrelsen ska de sirskilda 6verviganden som gjorts i enlighet
med 14 kap. 3 § regeringsformen redovisas. Utredaren ska dven redovisa
konsekvenser for statliga myndigheters, kommuners och andra aktorers
arbete med att minska och motverka segregation. I uppdraget ingar att
utreda de rittsliga forutsittningarna for att genomfora forslaget utan eller
med samhillsuppdrag, inklusive de statsstodsrittsliga och konkurrensrittsliga

forutsittningarna och konsekvenserna.

Utredaren ska beskriva och kvantifiera de samhillsekonomiska
konsekvenserna av de forslag som limnas. Viktiga stillningstaganden som
gjorts vid utformningen av forslagen ska beskrivas. Vidare ska alternativa
16sningar som Gvervigts beskrivas liksom skilen till att de har valts bort.
Utredaren ska prova och analysera forslagen ur ett jimstilldhetsperspektiv.
Vidare ska eventuella konsekvenser f6r miljon redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Uppdraget ska bedrivas utatriktat och i kontakt med ber6rda myndigheter,
kommuner, regioner, naringslivet och 6vriga intressenter.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2023.

(Naringsdepartementet)



