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Sammanfattning

Statskontoret har haft i uppdrag att bedéma de statsfinansiella konsekven-
serna av fastighetsforvarv och nybyggnation av bostader for asylsokande.

Uppdraget har bestatt av foljande delar:

Att bedéma om det ar kostnadseffektivt for staten att genom ett statligt
bolag eller myndighet forvérva fastigheter och genom ny- eller ombyggnad
eller genom upphandling av flyttbara moduler skapa bostéder for asylskan-
de. Aven juridiska och praktiska mojligheter ska bedémas. Statskontoret har
aven haft i uppdrag att beskriva hur statliga asylboenden kan organiseras.

| uppdraget har dven ingatt att inventera befintligt statligt fastighetsbestand
som kan anvéndas som asylbostéader.

Hur stora ar nuvarande kostnader for asylbostader?

For att kunna beddma om det ar kostnadseffektivt for staten att upphandla
och forvalta asylbostader kravs att det gar att jamfora dessa beraknade
kostnader med dagens kostnader for asylboenden.

Statskontorets bedomning ar att det ar svart att fa en korrekt bild av dagens
kostnader for olika typer av asylboenden. Detta begransar mojligheterna att
jamféra kostnaderna mellan alternativen att upphandla boendeplatser
respektive att staten upphandlar och forvaltar asylbostader.

Statskontoret anser att det finns vissa mojligheter for Migrationsverket att
sénka kostnaderna for dagens asylboenden. Detta kan bland annat géras
genom att teckna langre avtal och genom att i storre utstrackning anvénda
konkurrens vid upphandling av asylboenden. Dessa faktorer bor tas med vid
en jamforelse mellan dagens kostnader for asylboenden och kostnaderna for
statligt &gda asylbostéader.

Ar det kostnadseffektivt for staten att upphandla och
forvalta asylbostader?

Statskontorets berékningar visar att kostnaderna for att bygga egna asyl-
bostader varierar beroende pa vilka underliggande antaganden som gors.
Utfallet enligt huvudalternativet i berdkningarna visar dock pa en kost-
nadsbild som liknar den som finns i dag for tillfalliga asylbostader (ABT).

Statskontorets analys visar att om staten skulle bygga och férvalta egna
asylboenden varierar dygnskostnaden enligt huvudalternativet i vara
berdkningar mellan 81 kronor och 132 kronor. Berékningar har gjorts for
alternativen nybyggnad, ombyggnad samt att bygga baracker och modulhus.
Till denna kostnad ska ldggas utgifter for mobler och viss utrustning till
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varje lagenhet. Kostnaden for boendedelen i privata asylbostader &r drygt
100 kronor enligt de foretag vi har intervjuat.

Statskontorets samlade beddmning &r att det — med det underlag som har
varit tillgangligt — inte ar kostnadseffektivt for staten att &ga och forvalta
asylbostader. Bedomningen grundar sig ocksa pa de juridiska restriktioner
och praktiska svarigheter som en sadan 16sning skulle fora med sig.

Juridiska och praktiska mojligheter att aga och férvalta
statliga asylbostader

For det fallet regeringen véljer att ga vidare med forslaget om att upphandla
och forvalta statliga asylbostéder finns det ett antal juridiska och praktiska
forhallanden som kommer att paverka ett sadant fastighetsbestand.

Statskontorets juridiska analys &r inte fullstandig eller djupgaende. Dels &r
det i nulaget oklart hur ett statligt bostadsbestand av asylbostader skulle
utformas, dels handlar det om nya juridiska fragestéllningar och det kan
vara svart att ge nagra definitiva svar innan fragorna prévats rattsligt.

Ur ett konkurrensrattsligt perspektiv blir lagen om offentlig upphandling
tillamplig i situationer déar ett statligt organ anskaffar byggentreprenader
Saval anskaffning som uthyrning maste ske pa marknadsmassiga villkor
enligt konkurrenslagen. Darutover ar Statskontorets bedémning att EU:s
statsstodsregler staller krav pa marknadsmassiga hyror, bade vid uthyrning
till Migrationsverket och till andra hyresgéster.

Utover de konkurrensréttsliga dimensionerna finns det begrésningar i plan-
och bygglagen samt i det statliga ekonomiskt administrativa regelverket.

Forutom de juridiska fragestallningarna ovan finns ett antal praktiska fragor
som bor utredas ytterligare om staten gar vidare med forslaget att bygga och
forvalta asylbostader. Dessa ar bland annat hur det eventuella bestandet av
statliga asylbostader bor se ut och hur stora enheter som ska byggas.

En ytterligare fraga ar de langsiktiga effekterna av att placera statligt 4gda
asylboenden i ett antal kommuner. Vilka konsekvenser detta har pa lokal
arbetsmarknad, bostadsmarknad, den kommunala planprocessen och for
kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen av nyanlanda, ar fragor som
behdver utredas ytterligare.

Hur bor ett statligt bestand av asylbostader
organiseras?

Enligt Statskontoret bedomning finns det i dag inte nagon befintlig myndig-
het eller statligt bolag som har ett uppdrag som pa ett &ndamalsenligt satt
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skulle kunna foérenas med uppgiften att handla upp och langsiktigt forvalta
statliga asylbostader.

Enligt Statskontorets analys bor ett sadant uppdrag organiseras inom ramen
for ett av staten helagt bolag. Alternativen att lata en myndighet forvalta ett
bolag eller att lata en myndighet handla upp och forvalta asylbostader &r inte
lampliga enligt var bedémning.

Var bedomning ar att ett eventuellt statligt 4gt fastighetshestand bor organi-
seras och forvaltas i ett dotterbolag till ett av de fyra befintliga statliga
fastighetsbolagen.

Finns det statliga fastigheter som kan anvéandas?

Statskontorets beddmning ar att det finns vissa statligt 4gda fastigheter och
markomraden som potentiellt skulle kunna anvandas for att bygga asyl-
bostader. Markomradena ar dock i allménhet inte detaljplanelagda vilket
innebar att marken inte kan bebyggas forran en sadan process har genom-
forts.



™ ¥

)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5



™ ¥

{n)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

1 Statskontorets uppdrag
1.1 Bakgrund

Migrationsverket har i uppgift att tillhandahalla bostader till de som soker
asyl i Sverige. Det stora antalet asylsokande i kombination med bristen pa
ldgenheter och andra lampliga boenden tvingar Migrationsverket att handla
upp tillfalliga l6sningar i storre utstradckning an onskvart. Regeringens ambi-
tion &r att minska antalet tillfalliga asylboenden som i dag innebér 6kade
kostnader och minskar kommunernas forutsattningar att planera sin verk-
samhet.

Den samlade kostnaden for asylbostader uppgick ar 2014 till 2,1 miljarder
kronor enligt Migrationsverket. | den senaste budgetpropositionen konsta-
terar regeringen att:

Trenden att en allt storre andel sdkande véljer att bo i anldggningsboende
forstarktes 2013 samtidigt som fler sokte asyl. Antalet platser i anlagg-
ningsboende okade darfor under aret fran ca 27 000 till nastan 37 000.
Liksom under 2012 skedde 6kningen i princip uteslutande genom upp-
handling av s.k. tillfalliga platser till foljd av brist pa ordinarie hyreslagen-
heter. De tillfalliga platserna &r flera ganger dyrare &n ordinarie platser i
anlaggningsboende. Kostnaden for boende per dygn (exklusive boende-
kostnaden for ensamkommande barn) steg darfor fran 56 kronor till 77
kronor, dvs. med 37 procent. Den sammantagna kostnaden per dygn steg
fran 295 kronor till 323 kronor, dvs. med 10 procent.?

Bakgrunden till Statskontorets uppdrag &r Migrationsverkets rapport
Boendeplanering som skapar nya majligheter.2 | rapporten foreslar
Migrationsverket att befintliga boendeformer for asylsokande kompletteras
med nyproduktion av bostader i statlig regi, statligt forvéarv av outhyrda
fastigheter samt baracker som temporart boende. Rapporten saknar
emellertid bedémningar av ekonomiska eller juridiska konsekvenser.

Migrationsverket har arbetat vidare med fragan och har tagit fram en ny
rapport, Boendeldsningar — fran asylsékande till samhéllsmedborgare.® En
slutsats i rapporten ar att andelen upphandlade platser maste minska for att
statens kostnader ska bli lagre. Migrationsverket ser fyra potentiella végar
framat,

! Prop. 2014/15:1 Budgetpropositionen for 2015 Migration, s. 16.
2 Migrationsverket 2014 Dnr 1.3.1-2014-23427.
3 Migrationsverket 2015 Dnr 3.1.2.6-2015-14426.
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hyresldsningar i egen regi

e anskaffa, anpassa och forvalta bostéder i statlig regi via en statlig
fastighetsforvaltare

e kommuner bygger och Migrationsverket hyr pa langa avtal
e upphandla tillfalliga boenden.

1.2  Uppdragets innehall

Genom ett regeringsbeslut den 19 februari 2015 fick Statskontoret i uppdrag
att beddma de statsfinansiella konsekvenserna av fastighetsforvarv och
nybyggnation av bostader for asylstkande. Uppdraget bestar av tre delar:

1. Att beddma om det &r kostnadseffektivt for staten att genom ett statligt
bolag eller myndighet forvérva fastigheter och genom ny- eller ombygg-
nad eller genom upphandling av flyttbara moduler skapa bostader for
asylsokande. Aven juridiska och praktiska mojligheter ska bedémas.

2. Om svaret ar att det ar kostnadseffektivt for staten, beskriva hur detta
kan genomforas, inklusive lamplig organisation.

3. Attinventera befintligt statligt fastighetsbestand som kan anvandas som
asylbostéder.

1.3 Avgransningar och preciseringar

Uppdraget omfattar bostader for asylsokande. Nar en person far permanent
uppehallstillstand (PUT) 6vergar ansvaret att ordna boende till kommuner-
na. Ett av problemen &r dock att manga personer med permanent uppehalls-
tillstand bor kvar i asylboendet pa grund av brist pa vanliga bostader i
kommunerna.

Vi har genomfort en kartlaggning av det statliga fastighetsbestandet som
kan anvandas som asylbostader. | uppdraget ndmns sérskilt Fortifikations-
verket och Statens fastighetsverk och vi har darfér avgransat kartlaggningen
till att omfatta dessa myndigheters fastighetsinnehav.

1.4 Metod

Vi har intervjuat foretradare for Migrationsverket, Fortifikationsverket,
Statens fastighetsverk, Specialfastigheter, Riksrevisionen, Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) och Lars Stjernkvist som var regeringens
flyktingsamordnare under varen 2014. Vi har dven intervjuat foretradare for
foretag som hyr ut bostéder till Migrationsverket och vi har besokt ett
asylboende.
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En viktig del i uppdraget har varit att ga igenom, sammanstéalla och analyse-
ra material fran Migrationsverket. Det har bland annat rort sig om prognoser
och det faktiska utfallet av antalet asylsokande och kostnader for olika typer
av asylboenden.

Vi har anlitat advokaten Eric Ericsson for att bedéma de juridiska mojlig-
heterna for staten att genom en myndighet eller bolag forvarva fastigheter
genom ny- eller ombyggnad eller genom upphandling av flyttbara moduler.
| uppdraget till konsulten har ingatt att utreda konsekvenserna av statsstods-,
konkurrens- och upphandlingsreglerna for de olika alternativen.

Vi har ocksa anlitat konsulter for att berdkna kostnaderna for fyra olika
alternativ att skapa bostéder for asylsokande. Denna analys har utforts av
professor Mats Wilhelmsson, docent Svante Mandell samt teknologie doktor
Fredrik Kopsch, samtliga verksamma vid Kungliga Tekniska hogskolan
(KTH).

| forskargruppens analys har ingatt att berakna kostnaderna for att bygga
nytt, att ombilda eller bygga om befintligt fastighetsbestand, att bygga
modulbostader samt att bygga baracker. Berakningen bestar av tva delar. |
del ett ligger direkta kostnader forknippade med varje alternativ. Hit rdknas
markvérde, byggkostnad, forvaltningskostnad samt kostnader for avveckling
eller restvarde. 1 del tva ligger direkta kostnader pa det omgivande samhallet
och direkta kostnader for berérda kommuner. Berdkningarna har genomférts
for fyra olika typkommuner.

Konsultrapporterna redovisas i sin helhet i bilaga 2 och 3.

Nar det galler kartlaggningen av det statliga fastighetsbestandet som skulle
kunna anvéandas som asylbostader genomforde Fortifikationsverket en sadan
i december 2014, pa uppdrag av Migrationsverket. Den avsag bade tillgang-
liga byggnader och mark. Statens fastighetsverk har efter diskussion med
Statskontoret gjort en motsvarande kartlaggning av sitt fastighetsbestand.

Promemorian har utarbetats av Viveka Karlestrand (projektledare) och
Petter Kockum. Promemorian har kvalitetssakrats i enlighet med Stats-
kontorets interna rutiner.

1.5 Promemorians disposition

| kapitel 2 beskriver vi kortfattat grunderna for den svenska asylpolitiken
samt utvecklingen av antalet asyls6kande i landet.

Kapitel 3 innehaller en beskrivning av hur boendesituationen ser ut for de
asylsokande och hur kostnaderna for att tillhandahalla asylbostader har
utvecklats de senaste aren.

Kapitel 4 innehaller en beddmning av de juridiska konsekvenserna av
statligt &gda asylbostéder.
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| kapitel 5 beddmer vi kostnaderna for staten att forvarva fastigheter och
genom ny- eller ombyggnad eller genom upphandling av flyttbara moduler
eller baracker skapa bostéder for asylsékande. Vi har gjort berédkningar
utifran ett antal typkommuner och ett antal basantagenden som har varierats.

| kapitel 6 gor vi en beddmning av de praktiska mojligheterna for staten att
aga asylbostéader.

| kapitel 7 beror vi kortfattat fragan hur ett statligt 4gande av asylbostader
skulle kunna genomfodras och organiseras.

En inventering av det statliga fastighetsbestandet som skulle kunna
anvandas for asylboende redovisas i kapitel 8.

Kapitel 9 innehaller Statskontorets sammanfattande iakttagelser och bedém-
ningar.

10
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2 Svensk asylpolitik

Asylsdkande &r den som tar sig till Sverige och anséker om skydd (asyl),
men som annu inte har fatt sin ansokan avgjord.

Sverige har skrivit under FN:s flyktingkonvention. Det betyder bland annat
att Sverige ska prova varje persons ansokan om asyl individuellt. | den
individuella prévningen ingar att ta hansyn till sokandens kon och sexuella

laggning.

Sverige ska ge uppehallstillstand till den som é&r flykting enligt FN-konven-
tionen men ocksa till sa kallade alternativt skyddsbehdvande i enlighet med
EU:s gemensamma regler samt till 6vriga skyddsbehdvande i enlighet med
den nationella utlanningslagen.

Utdver asylgrunderna ovan finns dven sa kallade synnerligen 6mmande
omstandigheter i undantagsfall. Asylsokande kan da undantagsvis beviljas
uppehallstillstand, trots att de inte behover skydd mot forfoljelse.

2.1  Uppehallstillstand

Oavsett om en person far statusforklaring som flykting, alternativt skydds-
behdvande, ovrig skyddsbehdvande eller beviljas uppehallstillstand pa
grund av synnerligen 6mmande omstandigheter &r det vanligast att uppe-
hallstillstandet &r utan tidsbegransning. Detta ar ett sa kallat permanent
uppehallstillstand (PUT). | undantagsfall kan giltighetstiden begransas men
tillstandet ar aldrig kortare &n ett ar.

Nér en person ansdker om asyl i Sverige borjar Migrationsverket med att
underska om det ar Sverige eller nagot annat EU-land som ska ansvara for
asylansokan. Om en person har fatt visum till, har vissa typer av uppehalls-
tillstand i eller har ansokt om asyl i ett annat EU-land pa végen till Sverige
kan personen behova aka tillbaka till detta land. Dessa regler finns i den sa
kallade Dublinférordningen.

2.2  Migrationsverkets handlaggning av asylarenden

De flesta soker asyl efter att de rest in i landet. Da vander de sig direkt till
nagon av Migrationsverkets ansokningsenheter som finns i Stockholm,
Goteborg och Malmad. Under véntetiden erbjuder Migrationsverket den
sokande nagonstans att bo. Den asylstkande kan ocksa valja att ordna sitt
boende sjélv, till exempel hos vanner eller sléktingar. Denna boendetyp
kallas egna boenden (EBO). Vid utgangen av 2014 var cirka 79 500
personer inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem, varav 52 700 i
anlaggningsboende (ABO) och 26 800 sjélva hade ordnat ett eget boende
(EBO).

11
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Om det ar uppenbart att den asylsokande inte behéver skydd, och inte heller
har andra skal for att fa stanna i landet, kan han eller hon avvisas fran
Sverige direkt. Det kallas avvisning med omedelbar verkstallighet och kan
bli aktuellt om den asylsokande helt klart saknar asylskél. Ett sadant beslut
maste fattas inom tre manader fran ansékningsdagen. Den asylsokande kan
Overklaga Migrationsverkets beslut, men har inte ratt att stanna kvar i
Sverige och vénta pa resultatet av sitt 6verklagande.

En asylsokande kan ocksa avvisas direkt om personen, innan han eller hon
kom till Sverige, vistades i ett annat land dar han ar skyddad mot forfoljelse.
Da avvisas den asylsokande dit och nagon ytterligare utredning &r normalt
inte nddvandig. | annat fall fortsatter provningen av asylarendet.

Nar Migrationsverket tagit emot en komplett ansokan fran den sékande
kallar myndigheten till ett méte med den s6kande och dennes bitrade. Efter
ett sadant méte kan myndigheten besluta i asylarendet.

Om den asylsokande behover skydd eller bor fa stanna pa grund av synner-
ligen Gmmande omstandigheter far han eller hon uppehallstillstand i
Sverige. | regel ar uppehallstillstandet permanent. | vissa fall kan Migra-
tionsverket ocksa bevilja tidsbegransade tillstand. Om den asylsokande inte
har skyddsbehov eller andra skél for att fa stanna i Sverige fattar Migra-
tionsverket ett beslut om avvisning. Den asylsokande kan da acceptera
beslutet och resa hem eller till ett annat land som &r berett att ta emot honom
eller henne. De allra flesta som far avslag av Migrationsverket dverklagar
dock beslutet.

Ett 6verklagande skickas forst till Migrationsverket som omprovar beslutet.
Om verket star fast vid sitt avslagsbeslut éverlamnas 6verklagandet till en
migrationsdomstol vid nagon av forvaltningsratterna i Stockholm, Géteborg,
Malmo eller Luled. Om migrationsdomstolen eller Migrationsdverdom-
stolen andrar verkets beslut utfardar Migrationsverket ett uppehallstillstand.

Mediantiden fran ansokan till beslut var verksamhetsaret 2014 99 dagar.
Detta kan jamforas med mediantiden fran ansokan till beslut under 2013
som var 91 dagar och 2012 da den genomsnittliga ansokningstiden var 90
dagar.*

Migrationsverkets handlaggningstider har varit foremal for diskussioner och
utvarderingar i drygt 10 ar.5 Enligt myndigheten &r en bidragande orsak till
de langre handl&ggningstiderna att globala migrationsmonster skiftar.

4 Migrationsverket Arsredovisning 2014.
5 Se t.ex. Riksrevisionen 2004:24 Snabbare asylprévning.

12
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Migrationsverket har vidtagit flera atgarder for att kunna mota dessa
variationer.®

2.3 Antalet asylsbkande har 6kat och forvantas
ligga pa en hoég niva de narmaste aren

Antalet asylsokande varierar mellan aren men ligger for narvarande pa en
hog niva. Migrationsverket raknar med att cirka 80 000 personer kommer att
sOka asyl i Sverige under 2015, vilket &r en liten minskning jamfort med
antalet asylsékande 2014. Som jamforelse kan ndmnas att antalet asyl-
sokande var ungefar 30 000 personer aren 2011 och 2012.

Diagram 1 Antalet asyls6kande 2010-2014 samt prognos 2015-2016
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Kalla: Migrationsverkets arsredovisningar och prognos 2015-04-28

Eftersom svangningarna ar stora ar det svart att enbart ha en permanent bas
med lagenheter, utan manga lagenheter och anlaggningar maste hyras for
kortare tider. Denna férhyrning har okat kraftigt de senaste aren och darmed
ocksa kostnaderna for bostader till asylsckande.

2.4  Pagaende och nyligen avslutade utredningar
och uppdrag

Regeringens samordnare for kommunalt flyktingmottagande

Regeringen utsag i januari 2014 kommunalraden Gunnar Hedberg och Lars
Stjernkvist till samordnare for 6kat kommunalt flyktingmottagande. Upp-
draget gallde inte asyls6kande utan personer som har fatt permanent uppe-
hallstillstand.

6 Migrationsverket Arsredovisning 2014.
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Uppdraget var att:

motivera fler kommuner att 6ka flyktingmottagandet
e foraen dialog med kommunerna om deras utmaningar och mojligheter

e redovisa mojligheter for flyktingmottagande i kommuner som i dag
endast tar emot ett fatal flyktingar eller inga alls

e lyfta fram och sprida goda exempel fran mottagandet genom exempelvis
regionala natverk och samverkanslosningar pa kommunal niva

e samverka med landshoévdingar och lansstyrelser.

I en slutrapport som publicerades hésten 2014 lamnar samordnarna flera
forslag som &ven paverkar asylsokande.”

Samordnarna menar att det bor inga i Migrationsverket uppdrag att lagga
stor vikt vid integrationsperspektivet ndr det ska avgdras var anlaggnings-
boende for asylstkande ska etableras.

Myndigheten bor i 6kad utstrackning etablera anlaggningsboenden dels pa
orter med lagt mottagande och goda forutsattningar till etablering i sam-
halls- och arbetsliv, dels pa orter som aktivt efterfragar anlaggningsboenden.

Ett annat forslag for att undvika dyra och daliga akutlosningar ar att Migra-
tionsverket — eller annan statlig aktor — ska kunna dga boenden. Denna aktor
bor fa i uppdrag att bygga upp en stérre grundorganisation av anlaggnings-
boenden.

Nyanlandas boendesituation — delrapport

Boverket har i regleringsbrevet for 2015 fatt i uppdrag att kartlagga och
analysera boendesituationen for asylsokande i eget boende och for de perso-
ner som har beviljats uppehallstillstand pa grund av skyddsskal (nyanlanda)
de tre senaste aren. En forsta delrapport Iamnades i mars 2015.8 Uppdraget
ska slutredovisas senast den 15 oktober 2015. Delrapporten innehaller en
sammanstéllning och redovisning av forslag pa hur nyanlanda i anlagg-
ningsboenden ska fa tillgang till bostader.

For att korta vantetiderna for nyanldnda ar det angeldget att de tillgangliga
bostader som finns utnyttjas sa effektivt som mojligt. Enligt Boverket bor
staten i mojligaste man undvika att hyra ordinarie hyreslagenheter for

asylsokande pa orter med bostadsbrist genom Migrationsverket. Pa manga

7 Slutrapport 2014-11-10 Regeringens samordnare for kommunalt flyktingmottagande.
8 Boverket 2015:10 Nyanlandas boendesituation — delrapport.
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orter begransar Migrationsverkets lagenheter i anldggningsboenden kommu-
nernas mojligheter att ta emot nyanlanda.

Boverket foreslar att en del av de lagenheter som Migrationsverket i dag
forfogar over slussas dver till nyanlédnda i behov av kommunplaceringar. For
att detta ska bli mojligt behovs det i utbyte nya asylboenden. Det foreslas
go6ras genom att bygga moduler eller bygga om lokaler till asylboenden i
tillvaxtorten eller dess grannkommuner.

Ett nytt regelverk for offentlig finansiering av privat utférda
valfardstjanster

Enligt direktiven® ska utredaren utvérdera de regler som galler for tillfalliga
asylboenden och lamna forslag pa atgarder som innebar krav pa att privata
aktorer som vill fa ta del av offentliga medel ska kunna visa hur dessa ska
anvandas i verksamheten och komma brukarna till godo. Uppdraget ska
redovisas senast den 1 november 2016.

Uppdrag till Migrationsverket

Migrationsverket har av Justitiedepartementet ombetts att utvérdera befint-
liga boendeformer och redovisa lamplig och praktisk mojlig fordelning av
boendeplatser mellan olika boende- och driftsformer (utifran nuvarande
regelverk) sa att maximal kostnadseffektivitet och flexibilitet kan uppnas.

| utvarderingen av befintliga boendeformer bor dessa fragor besvaras:

e genomsnittlig boendekostnad for respektive boende- och driftsform
e mojlig fortatning i befintliga boenden

e mojligheter att genom forandrad takprissattning eller annan atgérd sanka
kostnaderna for tillfalligt anlaggningsboende

o |okalisering av boenden for att stodja effektiviteten i prévningsverk-
samhet, mojlighet till organiserad sysselsattning och atervandande

I redovisningen av lamplig och praktisk mojlig fordelning av boendeplatser
bor mojlighet till nyanskaffning samt mojlighet till nya driftsformer inom
gallande regelverk bedémas. Vidare bor dven kommunernas behov av
planeringsforutsattningar och férdelningen av mottagande mellan kommu-
nerna beaktas.

Uppdraget ska redovisas i borjan av juni 2015.

9 Kommittédirektiv 2015:22.
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Regeringen har aviserat att tillsatta en utredning

Enligt 2015 ars budgetproposition har ett enigt Socialforsakringsutskott
foreslagit att en offentlig utredning bor tillséttas for att lamna forslag till ett
hallbart och flexibelt system for mottagande av asylsokande och nyanlanda
som framjar en snabb etablering pa arbetsmarknaden.
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3 Bostader till asylsbkande

| vart uppdrag ingar att bedoma dagens kostnader for asylboende mot ett
eventuellt statligt &gande av asylbostader. For att kunna gora denna jam-
forelse behdver vi redovisa vilka typer av asylbostader som finns i dag, hur
forsorjningen av asylbostader fungerar och vad dessa kostar.

Det &r statens ansvar, genom Migrationsverket, att tillhandahalla bostader
till asylsokande. Den asylsokande placeras i nagon av de olika former av
asylboende (ABO) som finns. De asylsokande kan ocksa vilja att bosétta sig
pa egen hand (EBO).

3.1 Olikatyper av asylbostader

Eftersom Migrationsverket inte far 4ga nagra boenden tecknar verket avtal
med bade privata och kommunala bostadsbolag dér hyran betalas av Migra-
tionsverket.

| figuren nedan visas de olika typerna av boendel6sningar.

Figur 1 Olika boendetyper for asylsokande

Typ av Forkortning | Beskrivning av boendet
boende

EBO Asylsokande har ordnat boende pa egen hand
ende

Migrationsverkets avtalade boendeplatser, normalt en ld-
genhet som delas med andra asylsékande
Férkortning Beskrivning av boendet
ABE Migrationsverket hyr Lokala hyresavtal
lagenheter av allman-
nyttan alternativt pri-
vata aktorer. En lagen-
het motsvarar flera
platser.
ABK Korridorboende av typ
studentboende med
mojlighet till eget hus-
hall.
ABT Da ordinarie platser Upphandlade
inte racker till upphand- platser
lar Migrationsverket
tillfélliga boendeplatser.
Det kan exempelvis
vara hotellbyggnader
eller vandrarhem. Inget
eget hushall.

Anvisat boende
Anldggningsboende, ABO

Kalla: Migrationsverket
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| forsta hand forsoker Migrationsverket erbjuda asylsokande lagenheter med
eget hushall. Normalt tillhandahaller Migrationsverket platser at de asyl-
sOkande i vanliga hyreslagenheter. Denna typ av boende behdver inte upp-
handlas utan Migrationsverket hyr direkt av fastighetsdgaren. Migrations-
verket hyr ocksa kollektivt boende med sjalvhushall. Det kan till exempel
vara korridorboende i vandrarhem, studentboende eller fore detta aldreboen-
den. Nar det galler kollektivt boende ansvarar Migrationsverket fér bland
annat drift och bemanning. Inte heller denna typ av boende upphandlar
Migrationsverket utan sluter hyresavtal direkt med fastighetsagaren. For
samtliga dessa typer av boenden géller att Migrationsverket hyr omdéblerat,
utan utrustning.

3.2 Andelen personer i tillfalliga asylboenden har
Okat

Eftersom antalet asylsokande Okat de senaste aren har andelen som bor i
tillfalligt inhyrda bostader (ABT) 6kat. Diagram 2 visar hur Migrations-
verkets inhyrning av antalet tillfalliga platser (ABT) har utvecklats perioden
2010-2014. Vid utgangen av 2014 hade Migrationsverket ungefar 25 000
platser i tillfalliga boenden.

Diagram 2 Platser i tillfdlliga boenden 2010-2014

Platseri tillfalliga boenden

P atser i tillfélliga bognden

Kalla: Migrationsverket

Tabell 1 nedan visar hur manga boendeplatser som Migrationsverket dispo-
nerat i genomsnitt aren 2010-2014. Antalet platser i tillfalliga boenden har
mer an fordubblats mellan 2013 och 2014.
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Tabell 1 Antalet boendeplatser i genomsnitt 2010-2014

Ar

ABE 15276 16 808 18 660 22 824 25 865
ABT 955 1296 3839 7 041 16 282
ABK 352
Totalt 16 231 18104 22 499 29 865 42 499

Kalla: Migrationsverket

Migrationsverkets ambition ar att fram till 2017 anskaffa 14 000 nya
boendeplatser i egen regi.*°

Av tabell 2 nedan framgar att andelen boendedygn i ABT arligen okat och
uppgick till nérmare en fjardedel under 2014. Det kan jamfdras med att
andelen var drygt tva procent 2010. Tabellen visar ocksa att det genom-
snittliga antalet dygn i asylboende sjonk mellan 2011 och 2012 for att
darefter ligga pa ungefar samma niva

Tabell 2 Antalet boendedygn och fordelningen pa olika boendetyper 2010-2014
Ar Totalt antal dygn Andel EBO (%) Andel ABE (%) Andel ABT (%)
2010 11 806 761 51,7 46,1 2,2
2011 11940479 45,6 51,3 3,1
2012 11 150 606 38,3 54,4 7,3
2013 14 592 207 35,8 52,0 12,1
2014 20 787 800 32,4 43,3 24,3

Kalla: Bearbetning av uppgifter fran Migrationsverket

Av tabellen framgar att andelen boendedygn i ABE varierat mellan 43 och
54 procent under den studerade perioden. Andelen i ABT har 6kat fran drygt
2 till drygt 24 procent medan andelen i EBO sjunkit fran knappt 52 till drygt
32 procent.

3.3 Kostnaderna for asylbostader har okat

Eftersom antalet asylsokande har okat under den studerade perioden ar det
ocksa naturligt att de totala kostnaderna for asylbostader har 6kat. Aven den
genomsnittliga kostnaden per asylsdkande har dkat. Enligt Migrationsverket

10 Migrationsverket 2014 Boende i mottagningssystemet — En nationell strategi och
handlingsplan, s. 8.
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beror den genomsnittliga kostnadsokningen framst pa en allt stérre upp-
handling av asylbostader av privata aktorer pa korta kontrakt.

| berdkningen i tabell 3 nedan ingar kostnader for lokaler (hyra och drift),
inkop av varor (till exempel mat i de fall det inte &r sjalvhushall), avskriv-
ningar och vissa tjanster.

Tabell 3 Kostnader for asylbostader 2010-2014
Ar 2010 2011 2012 2013 2014
Total kostnad for 313315 389618 641 548 1031946 2158130

asylbostader (tkr)

Kalla: Migrationsverket

3.3.1 Kostnaderna for tillfalliga boenden

Migrationsverket har satt en dvre grans pa 350 kronor per dygn och asyl-
boende i sina upphandlingar.** Pris for gallande avtal om kost och logi
varierar i dag mellan 239 och 350 kr. Pris for i dag géllande avtal om logi
med egen kosthallning varierar mellan 147,50 och 200 kr.

Migrationsverket betalar enbart for utnyttjade platser i ABT men garanterar
en lagsta beldggningsgrad pa 50 procent. Nar det galler ABE star verket for
hela kostnaden oavsett om alla 1&genheter &r uthyrda eller inte.

Enligt forfragningsunderlag infor upphandling fran 2014 far login, det vill
saga bostad inklusive underhall och uthyrarens personalkostnader, vara
hogst 200 kronor per dygn. De personer som vi har intervjuat som hyr ut
tillfalliga bostader (ABT) uppger att kostnaderna fordelar sig pa ungefar
foljande satt:

personal 40 procent

lokaler 35 procent

varor 20 procent (inklusive kost)
6vriga kostnader 5 procent.

Vi uppskattar mot bakgrund av detta att kostnaden for bostadsdelen ligger
nagonstans kring 100-120 kronor per dygn.

11 Pristaket pa 350 kr for kost och logi sattes forsta gangen i upphandling 2" dnr 3.2.1-
2013-17048 med sista anbudsdatum 2013-06-24.
2 Tillfalligt boende for asylsokande Nr 6 Omrade 1 Syd, 2014-10-29, s. 29.
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3.4 De asylsdkande har ratt till dagersattning

Enligt uppgifter som vi erhallit fran Migrationsverket har ABT varit fyra till
fem ganger dyrare per boendedygn an ABE de senaste fyra aren. De kost-
nader som har redovisats fér ABT och ABE ar dock inte fullt ut jamforbara.

Den som soker asyl har ritt till dagerséttning sa lange asylprocessen pagar.
For vuxna ensamstaende som bor dar kost inte ingar far 71 kronor per dag
och 24 kronor per dag om kost ingar. De som har fatt ett utvisningsbeslut
har ratt till dagersattning om personen &ar kvar i ett asylboende. De som har
fatt permanent uppehallstillstand far dagersattning fram till dess han eller
hon har blivit kommunplacerad.

De som bor i eget boende (EBO) har ocksa rétt till dagersattning, vilket
innebdr hdgst 71 kronor per dygn.

Dagersattningen per person minskar ju fler personer som ingar i familjen.

Dagersattningen bor raknas med i boendekostnaden

Eftersom dagersattningen varierar beroende pa om kost ingar eller inte ar
den inte kostnadsneutral for de olika boendetyperna. Om man lagger till
dagerséttningen minskar kostnadsskillnaderna mellan ABT och ABE. Fér
enkelhets skull har vi rdknat med att alla individer har den hdgsta dagersétt-
ningen det vill sdga 71 om kost ingar respektive 24 kronor om kost inte
ingar.

Diagram 3 visar att ABT de tva senaste aren varit drygt dubbelt sa dyrt per
dygn med dagerséttningen inkluderad, vilket kan jamféras med att kostna-
den for ABT ér fyra-fem ganger dyrare om man inte raknar med dagersétt-
ningen. Dygnskostnaden for ABE har legat relativt konstant medan dygns-
kostnaden for ABT Okade kraftigt bade 2011 och 2012.

Diagram 3 Kostnad per dygn i ABT respektive ABE inklusive dagersattning
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Kalla: Bearbetning av uppgifter fran Migrationsverket

21



™ ¥

o)
S STATSKONTORET

PM
2015-05-27

Dnr 2015/43-5

| tabell 4 nedan visar vi den totala kostnaden for asylbostader med dag-
ersattningen inrdknad. Tabellen visar att framfor allt kostnaden for ABT har
stigit kraftigt. Det ar framst den stora volymen av asylsékande som bor i
ABT som gor att den totala kostnaden okar.

Tabell 4 Total kostnad for olika boendetyper inklusive dagersattning (tusen kronor)
2010 2011 2012 2013 2014
ABE 675 115 757 014 782 610 1035 408 1276 235
ABT 30 665 76 156 309 447 578 163 1642 082
EBO 433 354 386923 302934 371159 478 158
Summa 1139134 1220093 1394 991 1984 730 3396 475

Kalla: Bearbetning av uppgifter fran Migrationsverket

Det finns aven andra kostnader som bor rédknas med i boendekostnaden

Nér det galler att gora en kostnadsjamforelse mellan ABE, ABK och ABT
ar det, forutom mat och dagersattning, i huvudsak personal och utrustning
som inte &r kostnadsneutrala.

Mabler ingar i logipriset i ABT. Det som ska inga i priset for logi i ar i
huvudsak moblerade lokaler (boenderum, gemensamhetsutrymmen med
wifi, kok eller matsal samt ett kontorsrum for verkets personal) inklusive
drift och underhall av hela anlaggningen samt personal. Leverantorens
personal utfor inte arbetsuppgifter som normalt ligger pa verkets personal,
forutom att ta emot och inkvartera sokande samt att informera om brand-
skydd direkt vid ankomst.

| kostnaden for ABT ingar, som ovan namnts, dven personalkostnader. |
upphandlingen stélls krav pa att leverantéren ska bemanna anlaggningen
med minst en tjanst som platsansvarig utdver eventuell stad- och maltids-
personal atta timmar per dag under dagtid 7-16. Under 6vrig tid ska leve-
rantéren ha personal tillganglig som kan komma till anldggningen for att
atgarda fel eller brister samt ta emot och inkvartera asylsokande efter
anvisning fran Migrationsverket, aven pa obekvam arbetstid. Om anlagg-
ningen har minst 200 platser ska anldggningen bemannas dygnet runt.

Utdver platsansvarig samt stad- och maltidspersonal kravs ytterligare krav
pa bemanning. Denna varierar beroende pa anlaggningens storlek. Leve-
rantoren ska ocksa svara for I6pande underhall av anléaggningen. 3

13 Migrationsverket Forfragningsunderlag version 1.
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Svarigheter att gora kostnadsneutrala jamforelser

Eftersom Migrationsverket inte har tidredovisning gar det inte att fordela
tiden som myndighetens personal lagger pa att besoka eller pa annat satt
arbeta med asylbostader. Kostnaderna for Migrationsverkets personal gar
darmed inte att fordela pa olika boendeslag.

Enligt Migrationsverket ar personalkostnaden olika mellan boendeformerna.
Generellt kan ABT ha nagot lagre kostnad jamfért med ABE eftersom leve-
rantGren har personal pa plats som kan l6sa vissa enklare fragor. For ABK
kan kostnaderna i vissa fall vara hogre jamfort med ABE beroende pa fakt-
orer som geografiskt 1age och anlaggningarnas storlek. En ABK-anlaggning
med 40 platser i ndra anslutning till Migrationsverkets mottagningsenhet
hanteras med samma personaltathet som ABE, om det daremot ar en ABK-
anlaggning med 150 boendeplatser som ligger langre ifran mottagnings-
enheten kan det krévas schemalagd bemanning dygnet runt vilket kar
kostnaderna.

Migrationsverket sarredovisar inte kostnaderna pa verksamhetsanslaget dar
personal ingar vilket gor att det utifran redovisningen inte gar att ta fram de
exakta kostnaderna for olika boendetyper. Darmed ar det inte mojligt att
gora en i alla delar réttvisande kostnadsjamforelse.

Med det underlag som vi har haft till forfogande gar det inte med sékerhet
att saga hur stor kostnadsskillnaden ar mellan olika boendetyper. Eftersom
kostnadsredovisningen for ABT &r mer heltdckande &n den for ABE &r kost-
nadsskillnaderna mellan dessa boendeformer mindre &n vad Migrations-
verket har redovisat i sin arsredovisning.

Manga bor kvar i asylboende trots att de inte langre ar asylsokande

Personer som ska utvisas blir i vissa fall kvar i sin asylbostad. De senaste tre
aren har i genomsnitt cirka 7 000 personer bott kvar i asylboende trots
avvisningsbeslut. Det bor ocksa cirka 10 000 personer i asylboende som har
fatt permanent uppehallstillstand och som vantar pa kommunplacering.
Denna grupp forvantas oka till cirka 13 300 personer vid arets slut.

Antalet personer som bor kvar i asylboende trots att de har fatt permanent
uppehallstillstand eller ett avvisningsbeslut visas i tabell 5 nedan.

14 Migrationsverket april 2015 Verksamhets- och utgiftsprognos s. 33.
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Tabell 5 Olika kategorier som bodde i asylboende vid arssluten 2012-2014
Ar 2012 2013 2014
Totalt antal personer i asylboende 26 874 35243 52674
Varav med PUT 4481 9694 10 196
Varav med avvisningsbeslut 7767 7224 6577
Antal med PUT eller avvisningsbeslut 12 248 16 918 16773
Andel med PUT eller avvisningsbeslut 45,6% 48,0% 31,8%

Kalla: Bearbetning av uppgifter fran Migrationsverket

Av tabellen framgar att andelen personer med PUT eller avvisningsbeslut
har sjunkit fran 48 till 32 procent mellan 2013 och 2014. Orsaken till detta
ar att antalet asylsokande dkat medan antalet med PUT eller avvisning-
sheslut varit konstant. Vid utgangen av 2014 var det drygt 4 000 personer
med PUT eller avvisningsbeslut som bodde i tillfalligt anlaggningsboende
(ABT).

3.5 Marknadsbeskrivning

| avsnittet beskrivs hur Migrationsverket arbetar med upphandlingar, mark-
nadskartlaggning och hur marknaden for ABT-boenden ser ut.

Ett centralt instrument for att kunna pressa priser och bibehalla kvalitet pa
en marknad ar en fungerande konkurrens. For att kunna sakerstalla en
fungerande konkurrens behéver den som upphandlar varor och tjanster ha
kannedom om marknaden och marknadsaktorerna.

3.5.1 Upphandling av asylbostader

Vid stora strommar av asylsokande ar ofta behovet storre &n antalet lagen-
hetsplatser som Migrationsverket har tillgang till. Migrationsverket upp-
handlar da tillfalliga boendeplatser (ABT). For att sakerstélla konkurrensen
har Migrationsverket sedan 2013 upphandlat denna typ av boende enligt
lagen om offentlig upphandling.

| september 2013 genomforde Migrationsverket sin forsta ramavtalsupp-
handling. De avtal som tecknades da var i forsta hand tecknade pa tva ar,
men forlangdes darefter med ett ar och kan forlangas ytterligare ett ar.
Loptider pa avropsavtalen ar i regel tre till sex manader.

I en upphandling om att 6ppna tillfalliga boenden far alla leverantérer som
vill lamna in anbud gora det. Migrationsverket menar att man inte har
kunnat paverka vilka anbud som kommer in och darigenom inte heller var
eller i vilken kommun boendet ligger. Pa grund av sekretessregler far
Migrationsverket inte ta en forhandskontakt med kommunen om vilka
anbud som har kommit in i just den kommunen. Migrationsverket har i de
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senaste upphandlingarna dock begart att leverantdrer som l&mnar in anbud
sjélva tar kontakt med kommunen i samband med att anbudet lamnas in for
att kommunerna ska fa information sa tidigt som mojligt.

Kommunerna tillhandahaller vard, skola och omsorg till asylstkande.
Dérfor ar kannedom om vilka och hur manga asylsokande som placeras i
kommunen nodvéndigt for deras planering.

De anbudsgivare som uppfyller kraven i forfragningsunderlaget blir tilldela-
de ett avtal forutsatt att besiktningen av anldggningen godkénns. Migra-
tionsverket tar alltid egen kontakt med kommunen sa fort lagen tillater, det
vill sdga nar tilldelningsbeslut eller underrattelse om beslut skickats till
anbudsgivarna.

Migrationsverket vill battre kunna styra var nya tillfalliga asylboenden ska
Oppnas. Avsikten &r att ta hansyn till kommuner som redan tagit emot ett
stort antal asylsokande. Myndigheten har darfor tagit fram en modell som
bygger pa en fordelningsnyckel, vilket innebér att kommuner som redan i
dag tar ett stort ansvar i forhallande till sin folkméangd i mojligaste man ska
kunna undantas fran ytterligare boenden. Det ska ske genom att anbud som
ldmnas for boenden som vill nyetableras i dessa kommuner belédggs med ett
ekonomiskt paslag. Det innebar att dessa anbud placeras langre ner i rang-
ordningen. Anlaggningen blir da bara aktuell for Migrationsverket om det
inte finns nagra andra alternativ. Denna modell har anvants i den senaste
upphandlingen av asylbostéader.

Fordelningen mellan ABT-ramavtal och det som Migrationsverket kallar
direktupphandlade ABT-boenden redovisas nedan.

Tabell 6 Antal avtalsparter fordelade efter olika typer av avtal
2010 2011 2012 2013 2014
Direktupphandlat 15 74 166
Ramavtal 9 9 9

Kalla: Bearbetning och uppgifter fran Migrationsverket. Uppgifter for 2010 och 2011 har inte kunnat redovisas av
Migrationsverket.

Som framgar av tabellen ovan utgor direktupphandlade ABT-boenden
merparten av Migrationsverkets upphandlingar.

Avtalslangden pa de direktupphandlade avtalen ar enligt Migrationsverket i
regel fyra manader. De marknadsaktorer Statskontoret intervjuat framhaller
dock att avtalen ar d&nnu kortare och att de tecknats pa tre manader med maj-
lighet till forlangning. Uppségningstiden for de befintliga avtalen varierar
mellan 14 och 30 dagar.
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Enligt marknadsakttrerna leder dessa korta avtal till osakerhet och starkt
begrénsade planeringsforutsattningar for foretagen. Denna osakerhet leder i
sin tur till 6kade kostnader for foretagen som i sin tur leder till hogre dygns-
kostnader for Migrationsverket.

En av de marknadsaktorer Statskontoret intervjuat har framhallit att langre
avtal och battre planeringsforutsattningar skulle kunna sanka féretagens
kostnader for boendedelen av ett ABT-dygn. Inom ramen for Statskontorets
uppdrag har vi dock inte haft mojlighet att ndrmare analysera detta.

Migrationsverket har i intervjuer inte fullt ut kunnat forklara varfor myndig-
heten valt att teckna sa korta avtal. Ett argument som myndigheten anfort ar
att de anvant korta avtal i vantan pa att de 6verklagade ramavtalsupphand-
lingarna som genomfordes 2013 skulle trada i kraft. Vi kan dock konstatera
att Migrationsverket aven under aren 2010 till 2012 valt att teckna tre- till
fyramanaders avtal.

Har far man anta att svarigheten att prognostisera flyktingstrommarna samt
viljan att kunna bibehalla flexibilitet i asylboendena ar tva orsaker till de
korta avtalen. Daremot tycks Migrationsverket inte ha analyserat vilka
effekter avtalslangden far for marknadsaktorernas kostnadsbild och i for-
langningen for prissattningen av tillfalliga asylboenden.

3.5.2 Marknaden for ABT-boenden

Som framgar ovan ska Statskontoret bedéma dagens kostnader for asyl-
boende mot ett eventuellt statligt &gande av asylbostader. For att kunna gora
denna jamfdrelse behdver vi redovisa vilka typer av asylbostader som finns i
dag, hur forsorjningen av asylbostader fungerar och vad dessa kostar. Val
fungerande upphandlingsprocesser och marknadsk&nnedom ar centrala
instrument for att kunna astadkomma prispress och sékerstalla god kvalitet.

Migrationsverket har i intervjuer framhallit att de inte har prioriterat att gora
marknadskartlaggningar i syfte att bedoma konkurrensen pa ABT-markna-
den. Orsaken till detta &r att myndigheten har bedémt att man har saknat
resurser for att genomfora sadana analyser. Tillgangliga resurser i myndig-
heten har anvénts for att hantera den akuta boendesituationen.

Statskontoret har inom ramen for detta uppdrag inte haft méjlighet att
genomfora en analys av konkurrensen pa marknaden for tillfalliga asyl-
boenden och hur marknadsférutsattningarna paverkar prissattningen pa
denna marknad. Daremot har Statskontoret bett Migrationsverket att
sammanstélla vilka som &r de storsta aktorerna pa denna marknad.

Statskontoret kan konstatera att den sammanlagda kostnaden for ABT-
boenden 2014 uppgick till cirka 1,5 miljarder kronor. Tio foretag stod for
cirka 500 miljoner av dessa 1,5 miljarder. Den storsta aktoren hade en
marknadsandel pa drygt sju procent.
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Aven om den 6versiktliga analysen ovan inte ger indikationer pd marknads-
koncentration ar det viktigt att fordjupa analysen. En sadan analys bor dven
beakta vad som &r att betrakta som relevant marknad, produktmassigt och
geografiskt.

Migrationsverket har i intervjuer till Statskontoret framhallit att de avser att
prioritera fragor som ror ett mer strategiskt forhallningssatt till upphandling
av asylboenden.
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4 Statligt agda asylbostader — juridiska
konsekvenser

Migrationsverkets generaldirektor gav i september 2014 i uppdrag till
myndighetens rattschef att utreda Migrationsverkets forutsattningar att &ga
eller bygga fastigheter for att tillgodose behovet av boendeplatser for
asylsokande. Analysen presenterades i en promemoria i november 2014.
Promemorian redovisar oversiktligt ett antal juridiska fragestéallningar som
avser reglering kring fastighetsforvaltande myndigheter, plan- och bygglag
samt upphandlingsregelverket. | analysen berors aven vilka forfattningsand-
ringar som i sa fall skulle kravas for att Migrationsverket skulle kunna aga
eller bygga boendeplatser.*®

Migrationsverket har konstaterat att denna analys inte utgor tillrackligt
underlag for att kunna avgora de juridiska forutsattningarna for att genom
statlig myndighet eller statligt bolag forvérva eller bygga om befintliga
fastigheter.

Var bedémning ar att det &r tre juridiska dimensioner som aktualiseras for
det fall staten skulle forvérva eller bygga om befintliga fastigheter till asyl-
boenden. Dessa ar:

— en konkurrensréttslig analys av ett statligt bostadségande
— plan- och bygglagens paverkan pa statligt bostadsagande
— eventuella begransningar i det statliga regelverket for myndigheter.

En analys av dessa tre dimensioner gors nedan. Det bor redan i detta sam-
manhang framhallas att Statskontorets juridiska analys inte ar fullstandig
eller djupgéaende. Dels &r det i nulaget annu oklart hur ett statligt bostads-
bestand for asylbostader skulle utformas, dels handlar det om nya juridiska
fragestallningar och det kan vara svart att ge nagra definitiva svar forran
fradgorna provats rattsligt.

Syftet med denna genomgang &r att belysa fragor som bér uppmarksammas
och beaktas i det fall staten skulle ga vidare med att forslaget att bygga
statliga asylboenden.

4.1  En konkurrensrattslig analys av ett statligt
bostadsdgande

I denna del av promemorian redovisar vi de konkurrensrattsliga dimensio-
nerna av ett statligt bostadsédgande. Inledningsvis redovisar vi analysen om

15 Utredning angaende Migrationsverkets forutsattningar att dga eller bygga fastigheter for
att tillgodose behovet av boendeplatser for asylsokande (PM 2014-11-25).
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hur tillamplig upphandlingslagstiftningen ar pa de aktuella alternativa atgar-
derna. Darefter redovisar vi analysen enligt konkurrenslagen. Avslutnings-
vis redovisas en analys avseende statsstodsreglerna.

Forslaget om statligt 4gda asylbostéder har féljande nyckelkomponenter:

1. Staten ska &ga fastigheter (via en myndighet eller ett bolag).

2. Efter forvarv av fastigheterna kan bostader skapas pa olika sétt:
a. Eventuella befintliga bostader kan anvéndas som de ar.
b. Eventuell befintlig byggnad kan byggas om for bostadsandamal.
c. Nya bostadsbyggnader kan uppforas.
d. Bostader kan uppforas i form av flyttbara moduler.

3. Bostéderna ska dels anvéndas av Migrationsverket for asylsokande, dels
upplatas till andra boende.

Analysen nedan baseras pa antagandet att staten i nagon form ska aga de
aktuella bostaderna, oavsett om detta sker i myndighets- eller bolagsform,
och oavsett om det ar Migrationsverket eller ndgot annat organ inom
statsforvaltningen som star som égare.

Vad innebér begreppet andamalsfastigheter?

En sarskild fraga som kan ha betydelse for flera av de nedan analyserade
konkurrensrattsomradena ar om de fastigheter som staten foreslas aga for
bostader at asylsokande kan anses vara sa kallade andamalsfastigheter.

Andamalsfastigheter (4ven kallade d&ndamalsbyggnader) kan definieras dels
utifran att hyresgasten har en stark anknytning till byggnaden och saknar
radighet Gver sin lokalférsorjning, dels utifran byggnadens egenskaper.

Byggnader dar hyresgasten saknar radighet 6ver sin lokalforsorjning ar
byggnader som har blivit symboler for den verksamhet som bedrivs dar och
som &r sa intimt forknippade med verksamheten att man kan uppfatta det
som att hyresgasten inom 6verskadlig tid inte kan eller far flytta darifran.®

Begreppet andamalsfastigheter ar mangtydigt och det har visat sig svart att
etablera en tydlig definition.'’

Nar det galler fragan om statligt d&gda bostader for asylsokande, bedomer
den juridiska expertis som Statskontoret har konsulterat att det &r uteslutet
att dessa bostader skulle vara andamalsfastigheter. Detta bland annat efter-
som dessa bostéder enligt Migrationsverkets tidigare forslag dven ska kunna

16 SOU 2004:28 Hyressattning av vissa andamalsbyggnader.
17 SOU 2004:28 Hyressattning av vissa andamalsbyggnader.
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hyras ut till andra bostadss6kande. Darmed bor dessa bostader anses vara
jamforbara med andra bostader pa marknaden.

Vilken verksamhet omfattas av lagen om offentlig upphandling?

Begreppet dandamalsfastighet har dven aktualiserats vid Konkurrensverkets
beddémning av Akademiska Hus AB:s stéllning enligt upphandlingslagstift-
ningen.*® Konkurrensverket noterade da féljande om andamalsfastigheter:

Regeringen har i prop. 1997/98:137 s. 6 f. anfort att de fastig-
heter som Akademiska Hus tillhandahaller och forvaltar till
universitet och hégskolor typiskt sett ar att betrakta som &nda-
malsfastigheter. Enligt regeringen saknar sadana lokaler eller
har mycket liten alternativ anvandning och har skréddarsytts
for sitt andamal samt &r sa specialanpassade till unika hyres-
gastbehov, l&ge och funktion att hyresvéarden sannolikt aldrig
kan finna en alternativ anvandning som pa ett rimligt sétt kan
forranta kapitalet. Regeringen har harutdver uttryckt att gemen-
samt for statliga andamalsfastigheter ar att de ar starkt férbund-
na med viss statlig verksamhet och att de inte kan forvaltas pa
rent kommersiella grunder.

Arendet avsag fragan om Akademiska Hus AB tillgodoser ett allmannyttigt
behov som inte &r av kommersiell karaktar. | sa fall omfattas Akademiska
Hus AB av upphandlingsreglerna. Foretaget ansag att sa inte var fallet efter-
som enbart en mindre del av lokalerna var ”specialanpassade”. Konkurrens-
verket fann dock, med hanvisning till det ovan ndmnda forarbetsuttalandet,
att Akademiska Hus AB tillgodoser ett allmannyttigt intresse som inte ar av
kommersiell karaktar eftersom foretagets uppdrag &r att tillhandahalla stat-
liga andamalsfastigheter. Upphandlingslagstiftningen ar darfor tillamplig pa
Akademiska Hus AB:s inkop.

4.1.1 Bedbtmning av tillampligheten av lagen om offentlig
upphandling

Lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) innehaller regler om
offentliga organs (i lagen kallade upphandlande myndigheter) inkop av
varor, tjanster och byggentreprenader.

LOU innehaller vissa undantag. Kontrakt som avser forvarv av en fastighet
eller vissa nyttjanderatter till en fastighet, som till exempel hyresrétt, ar ett
sadant undantag (1 kap. 6 § 1 stycket 1 punkten LOU). Sadana kontrakt kan
alltsa ingas utan att folja upphandlingslagens regler. Skalet ar att den héar
typen av kontrakt anses ha sadana séardrag att de inte lampar sig for offentlig
upphandling. Framfor allt ar fastigheter av sa kallad icke-generisk karaktér,
det vill sdga en viss fastighet &r inte alltid utbytbar mot en annan.

18 Se Konkurrensverkets beslut 2009-03-11, dnr 247/2008 Akademiska Hus AB.
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Liksom alla legalundantag tolkas fastighetsundantaget i LOU restriktivt, for
att undvika att det anvands for att kringgad LOU. Detta medfor att framfor
allt féljande begrénsningar i undantaget bor observeras.

Nér det galler hyra av en byggnad eller en lokal i en byggnad, till exempel
for bostadsandamal, kravs det att byggnaden ar befintlig (1 kap. 6 § 2 styc-
ket LOU), annars &r inte undantaget tillampligt. Innebdrden av detta &r inte
narmare definierat, men det ar rimligt att utga fran att byggnaden ska finnas
nar hyresavtalet ingas. Om hyresavtalet daremot innehaller ett atagande fran
hyresvardens sida att lata uppfora en byggnad pa den aktuella fastigheten sa
ar hyresundantaget inte tillampligt. Hyresavtalet ska da i stallet upphandlas
enligt reglerna i LOU om tjansteupphandling eller byggentreprenad, beroen-
de pa vem av hyresvarden eller hyresgasten som bestammer byggnadens
utformning.

En annan begransning géller om hyresvarden i ett hyresavtal atar sig att
anpassa den befintliga byggnaden eller lokalen. Om dessa anpassningar gar
utover sedvanlig hyresgastanpassning, foreligger ett avtal om anskaffning av
en byggentreprenad och den ska upphandlas enligt LOU. Med sedvanlig
hyresgastanpassning menas till exempel uppfraschning, a&ndrad rumsindel-
ning och sa vidare.

Baserat pa de sakforhallanden som vi beskriver i inledningen och pa rétts-
laget gor vi foljande beddmning av tillampligheten av LOU nér det géaller
statligt agda asylbostader.®

— Staten forvarvar en bebyggd eller obebyggd fastighet via en
myndighet eller ett bolag:

o Detta faller utanfér LOU:s tillampningsomrade, enligt undantaget i 1
kap. 6 § LOU.
— Staten later utfora renovering, ombyggnation eller tillbyggnad av en
befintlig byggnad pa fastigheten:
0 Detta ska upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

— Staten later uppféra en bostadsbyggnad pa fastigheten:
o0 Detta ska upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

— Staten koper eller hyr bostadsmoduler, inklusive transport och
montering:

o0 Detta ska upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

19 Se t.ex. rattsfallen Kammarratten i Sundsvall, mal nr 395-396-10, Kammarratten i
Jonkoping, mal nr 2972-11, NOU, beslut 2006-11-16, dnr 2006/0152-29 (NOU: s arkiv
finns i dag hos Konkurrensverket) och NOU, beslut 2000-09-06, dnr 1999/0188-29.
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— Migrationsverket hyr befintliga bostader av ett annat statligt organ
(till exempel ett statligt fastighetsbolag) eventuellt inklusive pa
marknaden normalt forekommande uppfraschning eller
modernisering av de befintliga bostaderna till dagens standard:

o Detta faller utanfér LOU: s tillampningsomrade, enligt undantaget i 1
kap. 6 § LOU.

— Migrationsverket hyr bostéder av ett annat statligt organ (till
exempel ett statligt fastighetsbolag) inklusive ombyggnation for
anpassning till bostadsandamal av byggnader som tidigare anvants
for ndgot annat andamal:

0 Detta ska upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

— Migrationsverket hyr ut ”éverblivna” bostader pa den allménna
hyresmarknaden (antingen som forstahandskontrakt, om
Migrationsverket ager fastigheten, eller som andrahandskontrakt,
om Migrationsverket hyr bostdderna av en annan fastighetsagare) —
alternativt hyr en annan statlig fastighetsagare ut bostader pa den
allmanna hyresmarknaden i ett hus som i 6vrigt hyrs ut till
Migrationsverket:

0 Uthyrningsverksamhet omfattas av inte av LOU.

Slutsatsen &r saledes att LOU blir tillamplig nar Migrationsverket eller
nagot annat statligt organ (till exempel bolag, som i fallet Akademiska hus
ovan, dock inte bolag med kommersiell eller industriell verksamhet)
anskaffar byggentreprenader (for ny-, om- eller tillbyggnation), inklusive
hyra, transport och montering av bostadsmoduler. Kop eller hyra av fastig-
het med befintlig byggnad i befintligt skick (vilket kan omfatta normal
renovering till modern standard) faller daremot utanfor LOU.

4.1.2 Bedbdtmning av tillampligheten av konkurrenslagen

Konkurrenslagen (2008:579) (KL) innehaller tva forbud, dels mot konkur-
rensbegrénsande avtal och annat samarbete mellan foretag, dels mot miss-
bruk av dominerande stéllning. I KL finns dven regler om ingripande mot

konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet som &r av intresse nér det
géller statligt 4gda asylbostéder.

Enligt 3 kap. 27 § KL kan Stockholms tingsrtt efter en anmalan fran
Konkurrensverket i ett enskilt fall forbjuda staten, en kommun eller ett
landsting att i en saljverksamhet som omfattas av KL:s foretagsbegrepp (det
vill sdga en verksamhet av ekonomisk eller kommersiell natur, som inte &r
myndighetsutévning) tillampa ett visst forfarande, om detta:

1. snedvrider, eller &r dgnat att snedvrida, forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa marknaden eller
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2. hammar, eller &r dgnat att hdmma, férekomsten eller utvecklingen av en
sadan konkurrens.

Forbudet kan &ven avse ett bolag som staten, en kommun eller ett landsting
har ett dominerande inflytande dver (3 kap. 28 § KL).

Den centrala fragan vid bedomningen av ett enskilt fall ar alltsa hur den
offentliga aktorens verksamhet paverkar konkurrensen pa marknaden. Ett
exempel pa ett typfall 4r nir den offentliga aktSrens nirvaro pa marknaden
skulle kunna leda till att privata aktorer far upphora med eller far svart att
expandera sin verksamhet eller att narvaron i sig ar ett etableringshinder, sa
kallade undantrangningseffekter. Aven beteenden som innebar underpris-
séttning, diskriminering, véagran att ge tilltrade till viss infrastruktur eller
som dr selektiva skulle kunna snedvrida eller hoAmma forutséttningarna for
en effektiv konkurrens pa marknaden.

| forarbetena framhalls att det &r viktigt att i det enskilda fallet ta stallning
till om ett visst beteende skadar drivkrafterna till konkurrens och sjélva
mekanismerna pa marknadsplatsen. Prévningen bor ha sin utgangspunkt i
beteendets langsiktiga verkningar pa forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa den relevanta marknaden, inte vad som sker eller kan ske pa
kort sikt. Fragan ar om konkurrenstrycket pa marknaden okar, eller ar agnat
att 6ka, eller om det minskar eller ar dgnat att minska genom det aktuella
beteendet.

En domstol far inte meddela ett forbud enligt 3 kap. 27 § KL for beteenden
som ar forsvarbara fran allman synpunkt. Att beteenden &r forsvarbara fran
allméan synpunkt innebér till att borja med att de inte strider mot nagon
annan lagstiftning eller regelverk. Domstolen tar ocksa hansyn till sa kallade
externa motiv, det vill sdga om det finns ett tungt vdgande och angeldget
allmanintresse av att ett offentligt organ gor pa ett visst satt. Daremot tar
den inte hansyn till deras sa kallade interna motiv, som till exempel att
sysselsétta personal eller att finansiera annan verksamhet. Domstolen ska
alltsa gora en avvagning mellan konkurrensintresset och andra allménintres-
sen. For att beteendet ska vara forsvarbart fran allman synpunkt far det inte
heller finnas nagot sétt att tillgodose det aktuella allmanintresset som ar
mindre konkurrensbegransande.

Det kréavs inte uppsat eller oaktsamhet for att domstolen ska kunna meddela
ett forbud. Offentliga aktorer har alltsa ett strikt ansvar for att inte orsaka
snedvridningar i konkurrensen. Det finns inte heller nagot krav pa att en
konkurrensbegransning ska vara markbar, sasom i férbudet mot konkurrens-
begransande avtal. Aven mindre konkurrenspaverkan pa marknaden kan
alltsa vara grund for ett forbud. Enligt forarbetena till lagen kréavs det dock
att konkurrenspaverkan ska ha "nagon betydelse”.
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Maojligheten att ingripa mot konkurrensbegransande offentlig séljverksam-
het infordes ar 2010. Under de fem ar som den hittills har funnits har det
inte hunnit utvecklas nagon sarskilt omfattande praxis till vagledning for att
tolka kriterierna for att ingripa. Nagra forbud har meddelats, men manga av
Konkurrensverkets utredningar har avslutats utan atgard efter att det offent-
liga organet i fraga frivilligt andrat eller avslutat det ifragasatta beteendet.

Nagra grunddrag i praxis kan dock noteras. Kommunala verksamheter som
har bedrivits i strid med de kommunala kompetensreglerna har forbjudits,
till exempel att tillhandahalla tjanster utanfor kommunens geografiska
omrade. Nar det galler hur sjalva konkurrenssnedvridningen ska bedémas
saknas det dock annu vagledande praxis om till exempel prissattningsfragor.

Baserat pa de sakforhallanden som vi beskriver i inledningen och pa rétts-

laget gor vi foljande bedémning av i vilken utstrackning som reglerna i KL
om konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet kan bli tillampliga pa
de beteenden som omfattas av analysen.

— Staten forvarvar en bebyggd eller obebyggd fastighet via en
myndighet eller ett bolag:

o Ett fastighetsforvarv ar inte i sig en sadan verksamhet av ekonomisk
eller kommersiell natur som forutsatts for att KL ska vara tillamplig
(jamfor det sa kallade foretagsbegreppet i 1 kap. 5 § KL, som 3 kap.
27 8 KL hanvisar till). Men om forvérvet sker for att hyra ut lokaler
eller bostader i fastigheten mot ersattning i konkurrens med andra pa
marknaden, sa ar det verksamhet som omfattas av KL. Ett forvarv
som sker till pris och villkor som &r marknadsméssiga medfor dock
normalt inte nagon risk for konkurrenssnedvridande effekter.

— Staten later utfora renovering, ombyggnation eller tillbyggnation av
befintlig byggnad pa fastigheten:
o Samma bedomning som i foregaende punkt galler for renovering,

ombyggnation eller nybyggnation.

— Staten later uppfora en bostadsbyggnad pa fastigheten:
0 Samma beddmning som i forsta punkten.

— Staten koper eller hyr bostadsmoduler, inklusive transport och
montering:
0 Samma beddmning som i forsta punkten.

— Migrationsverket hyr befintliga bostader av ett annat statligt organ
(till exempel ett statligt fastighetsbolag) eventuellt inklusive pa

marknaden normalt forekommande uppfraschning eller moder-
nisering av de befintliga bostéaderna till dagens standard:

o For Migrationsverkets del galler samma bedémning som i forsta
punkten. Detta innebdr att om Migrationsverket enbart hyr bostader
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for eget behov sa ar det inte foretagsverksamhet och alltsa ar KL
inte tillamplig. Men om Migrationsverket hyr bostéder for att hyra
ut dem i andra hand pa marknaden, sa ar det foretagsverksamhet och
KL ar tillamplig. Att hyra ut bostader medfor dock normalt inte
nagon risk for konkurrenssnedvridande effekter sa lange hyres-
belopp och andra villkor i hyresavtalet bestdms pa marknadsmassiga
grunder.

Det statliga organ som hyr ut bostaderna till Migrationsverket bor
daremot sékerstalla dels att det finns legal kompetens for uthyr-
ningsverksamheten, dels att denna sker pa villkor som inte medfor
nagon konkurrenssnedvridning pa marknaden. Konkret innebéar det
att hyra och andra avtalsvillkor bor vara marknadsmassiga, det vill
séga jamforbara med de som en privat hyresvérd skulle tillampa i
motsvarande situation.

Det bor noteras att ’marknadsmassig” inte &r ett kriterium i KL,
utan detta begrepp ska har mer forstas som en hjalpregel for att
undvika att de villkor som tillampas snedvrider forutsattningarna for
en effektiv konkurrens eller hAmmar forekomsten eller utvecklingen
av en sadan konkurrens, vilket ar kriterierna i KL. Bedémningen
maste alltid goras i det enskilda fallet och pa den aktuella markna-
den.

I vissa fall kan det saknas privata alternativ att jamfora med for att
bedéma om vissa villkor & marknadsmaéssiga. Sa kan det till exem-
pel vara om de uthyrda lokalerna har utformats for ett sarskilt &nda-
mal som enbart efterfragas av en enskild hyresgast (jamfor resone-
manget pa sidan 27 om sa kallade d&ndamalsfastigheter). | det nu
aktuella fallet, som avser bostader lampade for asylsokande, men
som under vissa omstandigheter kan anvéndas av andra bostads-
sokande, bor det dock inte vara ndgon svarighet att hitta privata
alternativ att jamfora med.

For att undvika konkurrenssnedvridande effekter ar det darfor
lampligt att en eventuell statlig hyresvard sa langt det ar mojligt
tillampar motsvarande villkor for uthyrningen som privata eller
allmannyttiga hyresvérdar, och att eventuella avvikelser &r sakligt
motiverade eller forsumbara.

Enligt rapporten fran Migrationsverket om boendel6sningar skulle
en av poangerna med en statlig fastighetsagare vara att denna utan
vinstintresse kan tillhandahalla bostader till en lagre hyreskostnad
for Migrationsverket. Avsaknad av vinstintresse medfor dock en

risk for konkurrenssnedvridande effekter pa marknaden, vilket far

36



™ ¥

{n)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

bedémas i det enskilda fallet. Det ar under alla forhallanden vésent-
ligt att den statliga fastighetsagaren ser till att det alltid finns full
kostnadstackning i uthyrningsverksamheten, eftersom underpris-
séttning typiskt sett medfor konkurrenssnedvridningar.

— Migrationsverket hyr bostéder av ett annat statligt organ (till
exempel ett statligt fastighetsbolag) inklusive ombyggnation for
anpassning till bostadsandamal av byggnader som tidigare anvants
for nagot annat andamal:

o Samma bedémning som i féregaende punkt.

— Migrationsverket hyr ut ”éverblivna” bostader pa den allménna
hyresmarknaden (antingen som forstahandskontrakt, om
Migrationsverket ager fastigheten, eller som andrahandskontrakt,
om Migrationsverket hyr bostdderna av en annan fastighetsagare) —
alternativt hyr en annan statlig fastighetsagare ut bostader pa den
allmanna hyresmarknaden i hus som i 6vrigt hyrs ut till
Migrationsverket:

o0 Oavsett om det ar Migrationsverket eller en annan statlig (eller
offentlig) fastighetsagare som hyr ut 6verblivna bostader pa den
allménna hyresmarknaden galler samma bedémning som
redovisades ovan betraffande offentligt organs uthyrning till
Migrationsverket — det vill saga att den inte far snedvrida eller
hamma den effektiva konkurrensen pa marknaden. Detta undviks
om uthyrningen sker pa marknadsmassiga villkor.

Slutsatsen av analysen &r att reglerna i KL om konkurrensbegrénsande
offentlig séljverksamhet kan bli tillampliga nér en statlig fastighetsagare hyr
ut asylbostader till Migrationsverket, liksom nér Migrationsverket eller
nagot annat offentligt organ hyr ut dverblivna bostader pa den allméanna
hyresmarknaden. Saval anskaffningen som uthyrningen ska da ske pa ett satt
som inte snedvrider eller hammar den effektiva konkurrensen pa markna-
den. Detta undviks om saval anskaffning som uthyrning sker till marknads-
massiga villkor. Daremot ar KL inte tillamplig pa en renodlad anskaffning
av en fastighet, byggnad eller byggentreprenad for eget bruk, eftersom detta
i sig inte ar sadan verksamhet av ekonomisk eller kommersiell natur som
forutsatts for att KL ska vara tillamplig.

4.1.3 Bedbtmning av tillampligheten av EUF-férdragets
statsstodsregler

Fordraget om Europeiska Unionens funktionssétt (EUF-fordraget) inne-
haller regler om statliga stodatgarder som ar bindande for medlemsstaterna.

EUF-fordragets bestdimmelser om statligt stod finns i artiklarna 107-1009.
Artikel 107.1 innehaller ett generellt forbud mot vissa statliga stod. Av
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artikel 107.2 och 107.3 framgar dock att statligt stod i vissa fall ar eller kan
vara forenligt med den inre marknaden, och det ar i sa fall tillatet.

Enligt artikel 107.1 &r stdd som ges av en medlemsstat eller med hjélp av
statliga medel, av vilket slag det &n &r, och som snedvrider eller hotar att
snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion,
ofdrenligt med den inre marknaden om det paverkar handeln mellan
medlemsstaterna.

Kortfattat innebar detta att forbudet ar tillampligt om foéljande forutsatt-
ningar ar uppfyllda:

1) Stodet ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel. Aven
medel fran offentligt dgda bolag kan vara statliga medel. Med medlems-
stat avses inte enbart staten pa central niva utan aven regionala och
lokala offentliga organ som till exempel kommuner och landsting. St6d
innebdr en Gverforing av statliga medel, till exempel i form av direkta
overforingar, avstaenden fran krav, rantesubventioner, forsaljning eller
kop till sarskilt formanliga villkor, kapitaltillskott eller avstaende fran
fordringar.

2) Stodet gynnar vissa foretag eller viss produktion, det vill séga dels inne-
bér det en ekonomisk fordel for mottagaren, dels ar det selektivt. En
ekonomisk fordel innebér att det mottagande foretaget far ekonomiska
fordelar som det inte skulle ha fatt under normala marknadsvillkor.
Betraffande selektiviteten kan noteras att en statlig atgard som utan
atskillnad gynnar alla féretag som ar etablerade i landet inte ar selektiv.
Atgarder som &r begransade branschvis eller geografiskt eller ar forbe-
hallna en viss kategori av foretag ar daremot selektiva. Med foretag
avses varje enhet som bedriver ekonomisk verksamhet, det vill s&ga
erbjuder varor eller tjanster pa en marknad, oavsett enhetens rattsliga
form och oavsett hur den finansieras. Det saknar betydelse om verksam-
heten bedrivs utan vinstsyfte.

3) Stodet snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen och paverkar
dessutom handeln mellan medlemsstaterna. Nér ett statligt finansiellt
stod forstarker ett foretags stallning i forhallande till andra konkurre-
rande foretag i handeln inom gemenskapen, anses stodet paverka denna
handel. Det &r dock inte nddvandigt att det foretag som tar emot stod
bedriver handel med andra medlemsstater. Mojligheterna for foretag
som dr etablerade i en medlemsstat att exportera sina produkter till
marknaden i en annan medlemsstat minskar om den sistndmnda med-
lemsstaten beviljar stod till foretag sa att inhemsk produktion kan
uppratthallas eller 6kas. Ett sadant stod kan darfor paverka handeln
mellan medlemsstater och snedvrida konkurrensen.
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Det bor noteras att det ar verkningarna av en atgard som &r relevant for
bedémningen av om det &r fraga om stod enligt artikel 107.1, inte i vilket
syfte atgarden genomfors.

Som mattstock for nar en viss stodatgard riskerar att snedvrida konkurren-
sen kan den sa kallade market investor-principen tillimpas (pa svenska “den
marknads-ekonomiska investeraren”). Den tillampas i forsta hand ndr det
galler atgarder som en medlemsstat som agare till offentliga foretag genom-
for i forhallande till sina foretag. En bedémning kan da goras av om atgar-
den innebér en ekonomisk fordel utifran principen om den marknadsekono-
miska investeraren. Enligt denna princip innebér det att det ger en ekono-
misk fordel om en privat investerare inte skulle ha utfort atgarden i fraga pa
samma villkor.

En sarskild fraga ar hur en offentlig dgares avkastningskrav pa ett foretag
ska beddmas enligt statsstodsreglerna, till exempel om staten skulle satta ett
lagt avkastningskrav pa insatt aktiekapital for att ett statligt fastighetsbolag
ska kunna hyra ut bostader for asylsokande till Migrationsverket till en lag
kostnad.

Fragan om avkastningskravet kommer i ett konkret fall att prévas enligt den
generella principen om den sa kallade marknadsekonomiska investeraren.
Med detta menas att om en offentlig agare stéller lagre krav pa avkastningen
an vad en privat investerare pa samma marknad skulle gora, sa ar mellan-
skillnaden ett stod.

Nér det galler offentliga &gares avkastningskrav specifikt, har EU-domsto-
len preciserat att medlemsstaterna — till skillnad fran manga privata inves-
terare — inte ar lika angelagna om omedelbar avkastning pa det insatta
kapitalet. Medlemsstaternas agerande kan darfor inte direkt jamféras med
hur privata investerare skulle agera under motsvarande forutsattningar. Att
en offentlig dgare inte staller krav pa omedelbar avkastning behover darfor
inte nddvandigtvis innebéra ett stod.? Om en statlig dgare daremot driver ett
foretag utan att stalla krav pa vinst ens pa lang sikt sa ar det uteblivna vinst-
kravet ett stod.>

Med andra ord kan det normalt antas att en atgard som genomfors av en
marknadsekonomisk (privat) investerare som verkar under marknadens
villkor inte i sig leder till nagon konkurrensbegransning. Man kan &ven
anvanda uttrycket "marknadsmassig” for att uttrycka samma sak. En atgard
som daremot genomfors av ett offentligt organ vars agerande inte discipline-

20 Se t.ex. Mal C-305/89, Alfa Romeo, punkt 20.
21 Se t.ex. Mal C-303/88, ENI-Lanerossi, punkt 22. Se dven Tobias Indén, EU:s
statsstodsrétt - en introduktion, lustus Forlag, 2011, sidan 26f.
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ras av marknadskrafterna, och som avviker fran de atgarder som den mark-
nadsekonomiske investeraren skulle kunna genomfoéra, kan normalt antas
snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen.

Som vi ndmnde inledningsvis i detta avsnitt finns det undantagsmojligheter,
dels tvingande sadana som anges i EUF-fordraget, dels icke-tvingande
sadana som EU-kommissionen kan tillampa pa ett enskilt fall. For undantag
krdvs normalt en férhandsanmalan till EU-kommissionen. Kommissionen
har dven utfardat vissa generella undantag fran anmalningsskyldigheten,
bland annat for stod av mindre betydelse.

Artikel 108 innehaller bestammelser om EU-kommissionens granskning av
statligt stod. Statsstodsreglerna bygger pa ett system med forhandsgransk-
ning. Enligt artikel 108.3 ska medlemsstaterna anmala planer pa att vidta
eller andra stodatgarder till kommissionen. De far inte genomfora atgarder-
na forran kommissionen har genomfort det foreskrivna granskningsférfaran-
det (detta &r det sa kallade genomforandeforbudet).

Sedan ar 2013 géller lagen (2013:388) om tillampning av europeiska unio-
nens statsstodsregler. Enligt denna lag ska olagligt stod kravas tillbaka av
den som ldmnat stodet, och den som har tagit emot olagligt stod ar skyldig
att betala tillbaka stodet med rénta. Mottagaren behdver dock inte betala
tillbaka stodet om det finns nagon undantagsregel i EU-rétten som gor att
den som har betalat ut stodet far avsta fran att krava tillbaka stodet i ett
enskilt fall. Med olagligt stod menas stod som omfattas av artikel 107.1 i
EUF-fordraget och som utbetalats i strid med genomforandeforbudet i
artikel 108.3 i EUF-fordraget.

| forarbetena till lagen diskuteras sérskilt relationen mellan den kommunala
sjalvkostnadsprincipen och statsstodsreglerna. Regeringen refererar dar till
tidigare utredningar och anger féljande:??

Dessa utredningar har kommit fram till att kommunal naringsverksamhet pa kon-
kurrensutsatta marknader som drivs enligt sjalvkostnadsprincipen leder till sned-
vriden konkurrens och dédrmed samhallsekonomiska forluster. Mot denna bakgrund
har slutsatsen dragits att kommunal ndringsverksamhet pa konkurrensutsatta mark-
nader bor undantas fran sjélvkostnadsprincipen.

Enligt utredningen ar dock de konkurrensproblem som sjélvkostnadsprincipen ger
upphov till i praktiken inte sa stora att ett undantag ar motiverat. [---] Fran konkur-
renssynpunkt torde det alltsd inte nu finnas nagra skél att infora ett generellt
undantag fran sjalvkostnadsprincipen.

Resonemanget om effekterna av den kommunala sjélvkostnadsprincipen kan
sannolikt ocksa appliceras pa en statlig verksamhet som drivs utan vinst-
intresse. Sjalvkostnad eller icke-vinstintresse medfor alltsa risk for konkur-
renssnedvridning men om detta verkligen ger effekter pa marknaden maste

22 Prop. 2012/13:84, sid. 55.
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bedomas i det enskilda fallet. Nér det galler uthyrning av bostader maste
man da dven ta hansyn till de sérskilda regleringar som galler for hyres-
marknaden.

Om staten skulle vilja ge stod till exempelvis uthyrning av bostader for
asylsokande kan detta darfor krava ett forhandsgodkannande fran EU-
kommissionen. Notera dock att behovet av forhandsgodkénnande enbart
géller om stodet ges till en mottagare som i sin tur bjuder ut de subventio-
nerade bostaderna pa marknaden. Ett exempel vore om en statlig fastighets-
agare skulle fa offentligt stod for att hyra ut bostader at Migrationsverket till
en subventionerad kostnad. Detta skulle kunna vara ett stod som kréver ett
forhandsgodkannande av EU-kommissionen. Att Migrationsverket far stod
(budgetanslag) for att bekosta boendet at de asylstkande ar daremot inget
stdd i EU-reglernas mening eftersom detta stod inte ges till ett foretag.

Den féljande analysen bygger pa den helt avgorande forutsattningen att alla
inkop och upphandlingar sker pa marknadsmaéssiga villkor och att all uthyr-
ning av bostader, saval at Migrationsverket som at privata hyresgaster, sker
pa marknadsmassiga villkor, som de har definierats enligt principen om den
marknadsekonomiska investeraren. Om nagon avvikelse fran denna forut-
sattning sker, uppkommer en risk for konkurrenssnedvridande effekter i
strid mot EU:s statsstodsregler, vilket maste analyseras i det enskilda fallet.
Da maste man dven ta hansyn till de sarskilda regleringar som géller for
hyresmarknaden.

Savitt vi vet finns det till att borja med inget konkret i underlaget fran
Migrationsverket som tyder pa att EU:s statsstodsregler skulle bli tillamp-
liga vid statliga forvarv av bostader for asylsokande. Att staten forvarvar
fastigheter och upphandlar byggentreprenader for att renovera, bebygga
eller anpassa dessa for bostadsandamal medfor inte i sig nagot statsstod
enligt EU-reglernas mening sa lange dessa transaktioner sker pa marknads-
massiga villkor.

Nar det sedan galler uthyrning av bostader kan det uppkomma en otillaten
konkurrenssnedvridning om ett statligt &gt fastighetsbolag far offentliga
subventioner for att hyra ut bostader under marknadspris till Migrations-
verket, eftersom det statliga fastighetsbolaget da konkurrerar med privata
fastighetsagare. Pa samma satt kan det uppkomma en otillaten konkurrens-
snedvridning om Migrationsverket i andra hand och till en kostnad som
understiger marknadspriset hyr ut vissa av de bostédder som verket hyrt av
den statliga fastighetségaren till en reducerad hyra. Huruvida detta forfaran-
de strider mot EU-reglerna maste bedomas i det konkreta fallet, och da ska
man bland annat ta hansyn till den radande "marknadsmassiga” hyran,
utifran reglerna pa hyresmarknaden.

EU:s statsstodsregler kan aktualiseras om en statlig fastighetsagare med
offentligt stod subventionerar bostader som hyrs ut till Migrationsverket,
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liksom om Migrationsverket sedan hyr ut dem i andra hand pa marknaden.
Sa lange hyrorna ar marknadsmaéssiga (utifran de sarskilda reglerna pa
hyresmarknaden) uppkommer dock inga konkurrenssnedvridande effekter.

4.1.4 Sammanfattning av de konkurrensrattsliga
dimensionerna av statliga asylboenden

Hér sammanfattar vi konsekvenserna som féljer av upphandlings-, konkur-
rens- och statsstodslagstiftningarna.

Lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) blir tillamplig i alla
situationer dar Migrationsverket eller nagot annat statligt organ anskaffar
byggentreprenader (for ny-, om- eller tillbyggnation), inklusive hyra, trans-
port och montering av bostadsmoduler, medan kép och hyra av fastighet
med befintlig byggnad i befintligt skick (vilket kan omfatta normal renove-
ring till modern standard) faller utanfér LOU.

Reglerna i konkurrenslagen (2008:579) (KL) om konkurrensbegransande
offentlig séljverksamhet kan bli tillampliga om Migrationsverket eller nagot
annat offentligt organ hyr ut bostader pa marknaden. Saval anskaffningen
som uthyrningen ska da ske till marknadsmassiga villkor. Daremot ar KL
inte tillamplig pa en renodlad anskaffning av fastighet, byggnad eller bygg-
entreprenad for eget bruk, eftersom detta i sig inte dr sadan verksamhet av
ekonomisk eller kommersiell natur som forutsatts for KL:s tillamplighet.

EU:s statsstodsregler kan aktualiseras om en statlig fastighetsagare subven-
tionerar bostader som hyrs ut till Migrationsverket, liksom om Migrations-
verket sedan hyr ut dessa bostader i andra hand pa marknaden. Sa lange
hyrorna ar marknadsmassiga (utifran de sarskilda reglerna pa hyresmark-
naden) uppkommer dock normalt inga konkurrenssnedvridande effekter.

4.2 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (2010:900, nedan "PBL”) reglerar bestimmelser om
planldggning av mark och vatten och om byggande. Bestdmmelserna i PBL
syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, framja en
samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och
en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for méanniskorna i dagens samhalle
och fér kommande generationer.

Migrationsverket konstaterar i sin rattsutredning att plan- och bygglagstift-
ningen naturligen aktualiseras vid nybyggnation och i manga fall dven vid
forvérv av en bebyggd fastighet. | det senare fallet visar myndighetens
erfarenhet att den fraga som framst aktualiseras ar om det befintliga bygg-
lovet kan anses omfatta den nya anvandningen som asylboende eller om det
kravs ett nytt bygglov enligt 9 kap. 2 § punkten 3 a) PBL pa grund av and-
rad anvandning.
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Migrationsverkets konstaterar vidare att bedémningen &r beroende av
omstandigheterna i det enskilda fallet, sisom exempelvis den aktuella
kommunens tillampning av plan- och byggregelverket och byggnadens
tidigare anvandning. Myndigheten far darmed sagas landa i slutsatsen att det
inte gar att uttala sig generellt kring PBL:s inverkan om Migrationsverket
sjalva skulle aga bostader utan att varje eventuellt projekt far provas enskilt.

Boverkets analys

Boverket har regeringens uppdrag att kartldgga och analysera boendesitua-
tionen for asylsokande i eget boende och fér nyanlanda. Uppdraget ska
slutredovisas senast den 15 oktober 2015. En forsta delrapport kom dock i
mars 2015.

Boverket konstaterar i rapporten att oavsett om det ar tillfalligt boende eller
bostader som ska anordnas maste det ske planmassigt, vilket bland annat
innebar att det maste goras bedomningar om det & kommunalekonomiskt,
miljémassigt och socialt hallbart enligt PBL.

I enlighet med kraven i 2 kap. i PBL ska nyanlanda ha tillgang till vard,
skola, omsorg och kommunikationer.2* Aven om rapporten fokuserar pa
nyanlanda och inte pa asylsokande sa kan det inte sagas vara nagon
betydande skillnad pa mellan asylsokande och nyanlanda i detta avseende.

Tillfalliga eller permanenta bostader

Migrationsverkets rapporter och forslag har inte varit sa konkreta att det har
gatt att utlasa om det ar varaktiga bostader, moduler eller korridorshoende
som man foreslar att staten bor dga och forvalta. Ur ett PBL-perspektiv ar
denna fraga central.

Boverket konstaterar i den ovan ndamnda rapporten att begreppet bostader i
ett plan- och bygglagsperspektiv framst avser varaktiga bostader i bebyg-
gelsemiljéer som vem som helst, inkluderat asylsokande eller nyanlanda, far
bygga eller bo i med &ganderétt eller annan nyttjanderétt med besittnings-
skydd. Sadana bostader far byggas i detaljplaner déar anvandningen tillater
"bostader”. Detta medan tillfalligt boende i olika former kan tillatas pa
detaljplaner med anvéndningarna "Kontor”, "Hotell”, ”Vandrarhem” eller
“Camping”, beroende pa preciseringen i den aktuella planen.

Forutsattningarna for lokaliseringsprovningen skiljer sig enligt praxis at
beroende pa om det ska vara bostader, tillfalligt boende eller helt annan
verksamhet. Ur PBL-perspektivet stéller de olika anvandningarna olika krav

23 Boverket Nyanlandas boendesituation — delrapport (Rapport 2015:10).
24 Boverket Nyanlandas boendesituation — delrapport (Rapport 2015:10) s. 60.
25 Boverket Nyanlandas boendesituation — delrapport (Rapport 2015:10) s. 61.
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vid beddmningen av exempelvis omgivningspaverkan, varaktighet, verk-
samhetsform, upplatelse och dgandeform.

Boverket menar att det stalls hogre krav vid lokalisering av permanent-
bostader med anledning av buller och strandskydd. Aven om permanenta
bostader inte anses vara lampliga pa en plats kan olika typer av tillfalligt
boende pa samma plats vara mojligt da det anses gynna det rorliga frilufts-
livet.

Det ar inte mojligt med bostéder och oftast inte heller tillfalligt boende vid
miljostorande verksamheter som tyngre industri. | strid med detaljplanen far
kommunen ge tidsbegrénsade lov om det ar tillféllig verksamhet, det vill
séga antingen bostader eller tillfalligt boende under en begrénsad tid.

Boverket avser utreda mojligheten att gora lattnader i kraven som galler
bostader for en grupp boende sa att det blir mojligt att till exempel dela
hygienrum och kok. Regelverket for tillfalligt boende dér man bor flera
tillsammans ar oklart. Boverket avser utreda mojligheten att tydliggéra vilka
regler som enligt plan- och bygglagen géller for tillfalliga boenden.

Ett villkor for tillfalligt bygglov ar att behovet verkligen ar tidsbegrénsat
och att atgarden &r reversibel. Av betydelse vid bedémningen ar ocksa
kommunens langsiktiga tanke med atgarderna.

For att ett tidsbegransat bygglov ska kunna ges for en atgard galler enligt
Boverket att:

— nagon eller nagra, men inte alla, av de generella forutséttningarna for
bygglov i plan- och bygglagen ska vara uppfyllda,

— den s6kande har begart ett tidsbegransat bygglov och

— att atgarden ar avsedd att paga under en begréansad tid.

En senare dom fran Mark- och miljédomstolen i Vaxjo visar att det inte &r
sjalvklart att ett lov kan ges bara for att ndgon sokt bygglov fér en begran-
sad tid.2 Det galler ocksa att visa att behovet av byggnaden &r tidsbegransat,
att det finns alternativa framtida losningar och att marken &r forberedd och
darmed inte kraver atskilliga markforberedande atgarder for uppforandet.

4.3 Begréansningar i det statliga regelverket

4.3.1 Kapitalforsorjningsforordningen (1996:1188)

| kapitalforsorjningsforordningen regleras myndigheters mojligheter att
bilda eller forvarva andelar i ett foretag. Férordningen géller enligt 1 kap. 2

% Dom P 3558-14.
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8 for myndigheter under regeringen. Det innebdr att kapitalforsorjnings-
forordningen inte ar tillamplig for det fall regeringen tillskapar ett sarskilt
statligt bolag for att &ga och forvalta asylbostéder.

| 2 kap. 7 § i kapitalforsorjningsforordningen framgar att en myndighet utan
regeringens medgivande inte far forvarva aktier eller andelar i ett foretag,
gora kapitaltillskott eller pa annat sétt 6ka statens rost- eller agarandel i ett
foretag. Aven i budgetlagens (2011:203) 8:e kapitel 3 § framgar att rege-
ringen inte utan riksdagens bemyndigande far forvarva aktier eller andelar i
ett foretag eller pa annat satt 6ka statens rost- eller dgarandel i ett foretag.
Regeringen far inte heller utan riksdagens bemyndigande tillskjuta kapital
till ett foretag.

4.3.2 Forordning (1993:528) om statliga myndigheters
lokalférsorjning

Med lokalforsorjning avses i denna forordning atgarder for att, genom hyra
eller arrende, forse en myndighet med lokaler, mark och anlédggningar for
myndighetens verksamhet. Férordningen galler for myndigheter under
regeringen.

Av forordningen framgar att varje myndighet ansvarar for hur de lokaler
som den disponerar anvands. Varje myndighet ska lamna uppgifter om
ingangna hyresavtal och om forandringar i dessa till Ekonomistyrnings-
verket. Inom ramen for de resurser som myndigheten forfogar dver far en
myndighet inga de hyres- och arrendeavtal som myndigheten behover for
sin verksamhet.

Andra myndigheter an universitet och hdgskolor far inga sadana avtal med
en langre 16ptid &n sex ar endast efter regeringens medgivande. Migrations-
verket har i samtal med Statskontoret framhallit att de énskar att fa teckna
langre avtal &n sex ar. Enligt myndigheten skulle detta ge béttre planerings-
forutsattningar och dessutom minska myndighetens kostnader for asylbosté-
der.

Enligt 9 a § i lokalforsorjningsforordningen far en myndighet inte inga
hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att upplata lagenheten i andra hand for
att forse nagon enskild med bostad. Det finns dock ett antal undantag i
forordningen. Dessa galler dock i nuldget endast universitet och hdgskola
samt utlandsmyndigheterna.

4.3.3 Forordning (1993:527) om forvaltning av statliga
fastigheter m.m.

Regeringen beslutar vilka myndigheter som ska forvalta fastigheter. Fast
egendom far enligt forordningen inte forvéarvas och forvaltas av andra an de
fastighetsforvaltande myndigheterna.
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| forordningen framgar att en myndighet inte far inga hyrkopsavtal och
andra liknande avtal som avser fast egendom utan regeringens medgivande.
En myndighet far inte heller forvalta bostader for uthyrningsandamal.

| forordningen regleras aven hur forvaltningen ska ga till. Da Migrations-
verket saknar mandat att forvalta fastigheter &r dessa delar av forordningen
inte relevanta i nulaget.

46



™ ¥

{n)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

5 Statligt agda asylbostader — ekonomiska
konsekvenser

Vi har med hjélp av forskare vid Kungliga Tekniska hogskolan uppskattat
kostnaden for att uppfora asylbostader i olika utformning i olika typer av
kommuner.

| uppdraget har ingatt att berakna kostnaderna for fyra olika alternativ att
skapa bostader for asylsokande; att bygga nytt, att ombilda eller bygga om
befintligt fastighetsbestand, att bygga modulboenden samt att bygga
baracker. Berdkningen har bestatt av att berakna direkta kostnader for-
knippade med respektive alternativ. Det galler markvarde, byggkostnad,
forvaltningskostnad samt kostnader for avveckling eller restvérde. Det har
ocksa ingatt i uppdraget att uppskatta de direkta kostnaderna pa det om-
givande samhéllet och direkta kostnader for berérda kommuner. Berék-
ningarna har genomforts for fyra olika typkommuner. Kostnaden har
berdknats per dygn.

5.1 Antaganden for berdkningarna

Ett grundantagande é&r att bostaderna byggs pa av kommunen planlagd mark.
Vi gor ingen bedomning av i vilken utstrackning det finns sadan mark i
kommunerna i vare sig exempelkommunerna eller i andra kommuner. De
mark- och restvarden som anvands i exemplen speglar dock marknaden i
den enskilda kommunen.

| kostnadsberakningarna studerar vi fyra typer av kommuner:

e en kranskommun till en storstad

e en mellanstor stad

e en mindre kommun med fungerande bostads- och arbetsmarknad
e en avfolkningskommun.

Asylboende kan tillhandahallas i flera olika hustyper. Vi studerar fyra
alternativ:

att bygga nytt,
att bygga modulboenden,

att bygga baracker, samt
att ombilda eller bygga om befintligt fastighetsbestand.

Variabler i berdkningarna ar:

e avkastningskrav
e antal boende per 100 kvm
e vakansnivan.
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For att genomfora berdkningarna har véarden uppskattats for:

e byggkostnader

e drift och underhall
e markvarden

e restvérde.

Dartill ska laggas kostnader for bland annat mébler och husgerad. Mer
information om hur berékningarna har genomforts finns i bilaga 3.

5.2 Resultatet av berékningarna

Inledningsvis redovisar vi utfallet enligt basscenariot. | uppdraget har ocksa
ingatt att genomfora en kanslighetsanalys av vad som hander nar en variabel
forandras i saval positiv som negativ riktning fran basscenariot. Dessa
berdkningar redovisas i sin helhet i bilaga 3. Dessutom redovisar vi, ett
optimistiskt och ett pessimistiskt utfall for respektive boendeform for att fa
fram extremvérden. Antagandena i basscenariot ar:

att asylboendet &r fullt uthyrt under hela perioden
att det bor atta personer per 100 kvm boyta

ett avkastningskrav pa nio procent

att baracker har en livslangd pa fem ar.

| tabell 7 nedan visar vi utfallet enligt basscenariot med atta boende per 100

kvm.
Tabell 7 Kostnad per boende och dygn enligt basscenariot med atta boende per 100 kvm
(kronor)
Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 113 98 132 91
Pitea 114 90 123 86
Jonkoping 118 86 120 82
Botkyrka 131 83 117 81

Med ett antagande om det bor atta boende per 100 kvm varierar kostnaden
per boende och dygn mellan 81 kronor (ombyggnad i Botkyrka) och 132
kronor (nybyggnad i Vilhelmina).

Av tabellen ovan framgar att det framfor allt &r boendeformen som paverkar
kostnaden. Ombyggnad av befintliga fastigheter har de lagsta kostnaderna.
Vi har inte beddmt vilket alternativ som &r minst eller mest realistiskt, men
att hitta byggnader som gar att bygga om &r sannolikt ett relativt begransat

48



™ ¥

™
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

alternativ. | vilken kommun asylbostaderna ligger har inte sa stor paverkan
pa kostnaderna.

De ovan redovisade kostnaderna kan jamféras med de som Migrationsverket
redovisar i rapporten Boendeplanering som skapar nya mojligheter uppskat-
tade kostnader for olika alternativ. Dessa redovisas i tabell 8 nedan.

Tabell 8 Migrationsverkets berdknade kostnader for olika boendetyper, kostnad per dygn
och person i kronor
Lagenhet ABK ABK eget ABT Modul/ Nybyggn Barack
privat element ad
Kostnad 78 100 65 220 78 95 230

Kalla: Boendeplanering som skapar nya mojligheter, Migrationsverket 2014

Tabellen ovan innehaller dels kostnader for boendeformer som finns i dag
(lagenhet, ABK respektive ABT), dels beréknade kostnader for de olika
alternativen for statligt &gda asylbostéder. Nér det galler kostnaderna for
modulhus och nybyggnation skiljer sig inte de av Statskontoret anlitade
konsulternas berékningar sérskilt mycket fran Migrationsverkets. Den stora
skillnaden galler baracker dar Migrationsverket har uppskattat att kostna-
derna ar hogre. Den framsta forklaringen till skillnaden ar sannolikt att olika
avskrivningstider har anvants i berdkningarna.

Nér det galler den av Migrationsverket berdknade dygnskostnaden for ABT
ingar dven kostnader for bevakning och stadning.

Nér det galler de olika antagandena har vi gjort en kénslighetsanalys som
visar vad som h&nder om man gor vissa férandringar i basantagandena.
Dessa berdkningar finns i sin helhet redovisade i bilaga 3.

Som framgar ovan har en berdakning genomforts av ett optimistiskt scenario,
dar alla ingangsvarden beréaknas efter det mest 6nskvéarda utfallet, det vill
saga hoga hyror i den efterféljande hyreshusanvandningen, laga avkast-
ningskrav, laga drift- och underhallskostnader osv. Samma berakningar har
aven genomforts for ett pessimistiskt scenario dar motsatsen galler. | dia-
gram 4 nedan presenteras resultatet fran dessa tva scenarier, tillsammans
med basscenariot, for nybyggnation. Vi kan tydligt se att beroende pa vilket
scenario som skulle realiseras har vi stora svangningar i kostnader per boen-
de och dygn.
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Diagram 4 Kostnader per boende och dygn fér nybyggnation, tre scenarier
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Vilhelmina Pitea Jonkoping Botkyrka

B Pessimistiskt scenario B Huvudscenario Optimistiskt scenario

Diagrammet ovan visar att kostnadsvariationen ar stor mellan de tva ytter-
lighetsalternativen. | Botkyrka varierar kostnaden mellan 53 och 342 kr per
dygn och person. Det kan vara vért att notera att basscenariot och det opti-
mistiska scenariot ligger relativt néra varandra i utfall.

I diagram 5 redovisas motsvarande kostnader for att bygga modulhus.

Diagram 5 Kostnader per boende och dygn fér modulhus, tre scenarier
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Aven nir det galler modulhus &r spridningen stor nar det géller det pessi-
mistiska och optimistiska alternativet. Inte heller i detta fall &r skillnaden
mellan det huvudalternativet och det optimistiska alternativet speciellt stor.

I diagram 6 nedan redovisas motsvarande kostnader for att bygga baracker.
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Diagram 6 Kostnader per boende och dygn fér baracker, tre scenarier
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Att bygga baracker ar det dyraste alternativet enligt huvudscenariot. | samt-
liga jamférda kommuner uppgar kostnaden till Gver 100 kronor per boende-
dygn. Enligt det pessimistiska alternativet berédknas kostnaderna ligga
mellan 240 och 300 kronor per boendedygn och enligt det optimistiska
alternativet mellan 39 och 57 kronor per dygn och boende.

| diagram 7 redovisas motsvarande kostnader for ombyggnation.

Diagram 7 Kostnader per boende och dygn fér ombyggnation, tre scenarier
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Kostnaderna for ombyggnation varierar mellan 35 och 258 kronor. Bade den
lagsta och den hogsta berdknade kostnaden &r den for Botkyrka.

I berédkningarna i diagrammen ovan saknas kostnaderna for ekonomisk for-
valtning av asylbostaderna. Mot bakgrund av den oklarhet som finns kring
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dimensionering och form pa asylboendena samt hur manga de ska vara och
var i landet bostaderna ska ligga ar det svart att uppskatta dessa kostnader i
nuldget. Vi har darfor bett det statliga fastighetsbolaget Specialfastigheter
AB att uppskatta de centrala omkostnaderna for ekonomisk férvaltning av
sitt fastighetsinnehav. Dessa uppgar till cirka 99 kr/kvm och ar for att for-
valta 1 200 byggnader (fordelat pa 103 olika fastigheter). Dessa kostnader
bor saledes adderas till berakningarna ovan.

Enligt Migrationsverkets rapport om boendeplanering &r en grundlaggande
tanke att asylboendet ska dverga till den vanliga hyresmarknaden over tid.
Detta kommer att ha konsekvenser for hyres-, fastighets- och byggmarkna-
den i respektive kommun. En slutsats &r att en given 6kning i utbudet av
hyresratter i en kommun som redan har en begransad hyresmarknad kom-
mer ha stora effekter bade pa hyres- och fastighetsmarknaden. | bilaga 3
utvecklas detta resonemang ytterligare.
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6 Statligt agda asylbostader — praktiska
konsekvenser

| Statskontorets uppdrag ingdr att bedéma de praktiska konsekvenserna av
statligt &gda asylbostéder. | detta kapitel redovisar vi praktiska konsekven-
ser for det fall regeringen skulle ga vidare med forslaget om statligt d&gda
asylbostéder.

6.1  Hur manga bostader beho6vs for att téacka
behovet?

Migrationsverket efterstrévar att andelen platser med kost inte ska 6verskri-
da 10 procent av det totala platsbehovet. L&genhetsplatser bor utgéra 80
procent och kollektiva losningar med sjalvhushall 10 procent.?” Migrations-
verket har dock inte angett om man tanker sig tio procent for varje ar eller
om det ar ett genomsnitt Gver en lange period. | tabellen nedan visar vi ett
rakneexempel.

Tabell 9 Rakneexempel med tio procent ABT

Antal asyl- Behov av Antal ABT Antal Antal ABT Antal
sokande platser i 10 % i snitt ABE/ABK 10 % per ar ABE/ABK

genomsnitt
under aret

Ar x 30000 16 000 3750 12 250 1600 11 400

Ary 80 000 43 000 3750 39250 4300 38700

Om vi antar att det ar 30 000 asylsdkande som l&gst och 80 000 som hogst
Over en period ar behovet av boendeplatser ungefér 16 000 respektive

43 000 med de handlaggningstider som har varit under de senaste aren.
Oavsett om man raknar med en genomsnittlig forhyrning av ABT pa 10
procent eller om man raknar med 10 procent per ar skiljer basbehovet av
boendeplatser som ska tackas upp pa annat satt an genom tillfalliga bostader
med ungefar 27 000 stycken mellan de tva alternativen i rakneexemplet
ovan.

Om vi raknar med att antalet asylsokande inte kommer att understiga 30 000
behdvs en permanent bas pa mellan 11 000 och drygt 12 000 boplatser.
Uppskattningsvis motsvarar denna 3 000-4 000 lagenheter. | samtal med

27 Migrationsverket 2015 Boendelosningar — fran asylsokande till samhallsmedborgare, s.
7.
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Statskontoret har Migrationsverket gjort en liknande bedémning av behovet
av asylplatser.

Kostnaderna for nybyggnation av ett bestand pa 4 000 lagenheter pa 50 kvm
kan uppskattas till 4,8 miljarder kronor med en genomsnittlig byggkostnad
pa 24 000 kronor per kvm. Till detta ska laggas bland annat kostnader for
mark som varierar 6ver landet. Enligt davarande Statens bostadskredit-
ndmnd kostade det i genomsnitt 2,7 miljoner kronor att nyproducera en
lagenhet ar 2010.2¢ Om vi raknar med att det i genomsnitt kostar 2 miljoner
kronor att bygga en asylbostad skulle det innebéra en investering pa mellan
6 och 8 miljarder kronor. Till denna kostnad ska ldggas kostnader for att
administrera bostadshestandet och kostnader for mébler mm.

6.2  Stordriftsfordelar eller integrationspolitiska
varden?

| samtal med Statskontoret har Migrationsverket framhallit att ett eventuellt
statligt bestand av statliga asylbostader bor spridas dver landet och besta av
mindre enheter. | intervjuer med Statskontoret har enheter for mellan 50 och
200 asylsokande ndmnts som lamplig dimensionering. Orsaken till detta &r
att Migrationsverket vill undvika storre koncentrationer av asylsékande da
detta enligt myndigheten forsvarar integrationsprocessen.

Forslaget i Migrationsverkets rapport Boendeplanering som skapar nya
mojligheter ar att integrera statligt agda asylboenden i omraden dar en del
av bestandet gar till den kommunala bostadskon ska ses mot denna bak-
grund.?®

Mot detta ska stéllas kostnaden for att bygga och forvalta mindre enheter.
Statskontoret har inte haft méjlighet att fordjupa analysen i detta avseende.
De fastighetsforvaltande aktorer vi intervjuat bekraftar dock att det ar mer
kostsamt att bygga och forvalta ett storre antal sma och geografiskt spridda
boendeenheter &n att bygga och koncentrera bestandet i ett antal storre
asylboenden.

Har finns alltsa en tydlig avvagning mellan driftsekonomi och integrations-
politiska varden. Till denna avvagning ska aven laggas de mer langsiktiga
effekterna av att placera ett antal statliga dgda asylboenden i ett antal kom-
muner. Vilka konsekvenser detta har pa lokal arbetsmarknad, bostadsmark-
nad och for den kommunala planprocessen ar fragor som bor utredas vidare
for det fall regeringen avser att ga vidare med forslaget om statligt 4gda
asylboenden.

28 Statens bostadskreditnamnd marknadsrapport oktober 2010 Vad kostar det att bygga bort
bostadsbristen?
29 Migrationsverket (2014) 1.3.1-2014-23427.
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6.3  Vilken typ av asylboenden b6r byggas?

Migrationsverket har i tva rapporter utrett statligt 4gda asylboenden. | de tva
rapporterna Boendeplanering som skapar nya mojligheter (publicerad i maj
2014) och Boendel6sningar — Fran asylsokande till samhallsmedborgare
(fran mars 2015) analyseras olika mojligheter att 6ka utbudet av asylbosta-
der.

Fokus i de bada rapporterna skiljer sig dock at. | den forsta rapporten fram-
halls statligt &gda asylboenden som instrumentet for att I6sa boendesituatio-
nen for asylsokande och ge Migrationsverket béttre planeringsforutsatt-
ningar. | den andra rapporten beskrivs statliga asylbostader som en av tre
potentiella vagar framat for att sékerstélla asylbostader i framtiden. Fokus
far sdgas ha skiftat och det ar oklart i vilken utstrackning Migrationsverket i
dag ser statligt &gda asylbostdder som huvudalternativet for den framtida
asylbostadsforsorjningen.

Valet av boendeform ar en central fraga for det fall regeringen valjer att ga
vidare med forslaget om att bygga och forvalta statliga asylbostader. | de
intervjuer som Statskontoret genomfért med Migrationsverket framhalls
ABE som den mest lampliga boendeformen for asylsokande i nastan varje
givet lage. Denna bild bekraftas dven i Migrationsverkets riktlinjer.=

Argumentet for detta &r att eget boende underlattar den asylsdkandes
integration i samhéllet. Denna bild delas inte fullt ut av samtliga personer
som intervjuats inom ramen for Statskontorets arbete. Argument som anfors
mot eget boende &r att detta kan leda till isolering och svarighet att fa
kunskap om grundldggande rutiner i det svenska samhallet. De foretag som
vi intervjuat har bekraftat att man pa de tillfalliga boendena arrangerar
utbildning och samhallsinformation for de asylsokande och saledes arbetar
aktivt med insatser som annars skulle utforts av Migrationsverket eller
annan offentlig férvaltning.

Statskontoret har inte haft mojlighet att férdjupa analysen i detta avseende.
Da Migrationsverket inte genomfort nagra systematiska analyser av even-
tuella integrationspolitiska vinster med eget boende i férhallande till anlagg-
ningsboende &r det svart att besvara fragan hur fordelningen mellan eget
boende och tillfalligt boende bor se ut i framtiden. Detta ar saledes en fraga
som bor utredas vidare.

30 Handledning utifran SIS WS for mottagningsenheterna med anlaggningsboende (2011-
10-25 VCM nr 4/2011).
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6.4  Vilka konsekvenser skulle ett statligt
asylbestand fa for det kommunala
bostadsansvaret?

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
varje kommun med hjélp av riktlinjer planera for bostadsforsorjningen i
kommunen. Syftet med planeringen &r att skapa férutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader och for att framja att andamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Det &r saledes ett kommunalt ansvar att framja atgéarder for bostadsforsori-
ningen. Som framgar i kapitel 3 bor ett stort antal i asylboenden trots att de
inte langre ar asylsokande. | maj 2015 uppgar de till 9 000 personer. Enligt
Migrationsverket forvantas denna grupp 6ka till 13 300 personer vid arets
slut.

Som framgar i kapitel 4 har Boverket fatt i uppdrag att utreda nyanlandas
boendesituation. | den forsta delrapporten redovisas att det saknas boenden
for nyanlanda. Denna fraga uppmarksammades dven av de tva samordnare
som i januari 2014 fick i uppdrag att 6ka kommunernas flyktingmottagande.

Statskontoret har inom ramen for detta uppdrag inte haft mojlighet att for-
djupa analysen i fragan om granssnittet mellan & ena sidan det statliga
asylmottagandet och a andra sidan det kommunala bostadsforsorjnings-
ansvaret.

En iakttagelse som vi dock kunnat géra &r att det finns faktorer som gor att
kommunerna inte anser sig ha mojligheter att ta emot nyanlédnda och forse
dessa med boenden. | takt med att antalet asylsékande dkat har kommuner-
nas mojligheter att forse de som har beviljats permanent uppehallstillstand
med bostad begransats. En konsekvens av detta blir att de nyanldnda bor
kvar i asylboendena trots att de inte langre ar asylstkande.

Att det finns bostadsbrist i stora delar av landet och att det rader konkurrens
mellan olika grupper om befintliga bostader far darfor sagas vara ett faktum.
Det &r i nulaget svart att se hur statligt gda asylboenden skulle l6sa denna
problematik. Tvartom far det ses som en risk att ett statligt &gande av asyl-
boenden, sérskilt om dessa skulle ta formen av egna boenden, skulle leda till
att staten i praktiken fick ta ett storre ansvar for bostadsforsérjningen av
asylsokande som beviljats uppehallstillstand.

6.5 Hur lang tid skulle det ta att skapa en statlig
asylboendeverksamhet?

Som framgatt i kapitel 2 6kade antalet asylsokande fran drygt 30 000 till fler
an 80 000 mellan 2012 och 2014. Prognosen for 2015 och 2016 &r att antalet
asylsokande kommer att ligga kring 80 000.
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Forslaget att lata staten bygga asylboenden bor ses mot bakgrunden att
antalet asylsokande okat kraftigt de senaste aren. Daremot ar det inte sakert
att statligt 4gda asylboenden kommer att 16sa den nuvarande bristen pa
asylbostader. Detta da det kommer att ta tid att fa ett sddant bestand pa plats.

Vare sig ett statligt asylboendebestand bestar av baracker, modulhus,
nybyggda hus eller ombyggda hus kréavs det enligt Boverkets bedémning att
det sker planmassigt, vilket innebér att det maste goras bedomningar om
asylboendena ar kommunalekonomiskt, miljomassigt och socialt hallbara
enligt plan- och bygglagen.

Enligt Boverket ar kraven hogre pa lokalisering av permanentbostader.
Kommunen har alltid ratt att sidga nej, men maste sdga ja om den befintliga
detaljplanen medger en tillfallig verksamhet som till exempel baracker.
Gréansen mellan vad som ér tillfallig och permanent verksamhet ar i nuldget
inte helt klar.

Migrationsverket har i intervjuer med Statskontoret framhallit att kommu-
nernas aktiva medverkan &ar en forutsattning for det fall regeringen skulle
vilja ga vidare med forslaget att 4ga och forvalta statliga asylboenden.

Fragan hur lang tid det skulle ta att skapa en statlig asylboendeverksamhet
ar alltsa avhangig av hur ett antal kommuner skulle forhalla sig till ett
konkret forslag att upplata mark for statliga asylboenden. Det ar svart att
avgora i detta skede. Till detta ska dven formerna for asylboendet laggas.
Hér beddmer vi att baracker, modulhus och ombyggnad av befintliga lokaler
gar snabbare att bygga an permanentbostader. Till detta ska dven tiden
ldggas att etablera en statlig organisation for upphandling och férvaltning av
asylbostader, nagot som beskrivs i kapitel 8.

Som framgar ovan ar det ett stort antal faktorer som avgor nar fardiga statli-
ga asylboenden skulle kunna sta klara. Vi véljer darfor att inte gora en prog-
nos over hur lang till detta skulle ta. Vi kan konstatera att det inte skulle l6sa
dagens brist pa asylbostader utan att det &r en l6sning forst pa langre sikt.
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7 Organisering

| detta kapitel beskrivs hur ett framtida statligt fastighethetsbestand av asyl-
bostader kan organiseras om regeringen véljer att ga vidare med ett sadant
forslag.

7.1 Befintliga organisationer for statlig
fastighetsforvaltning

Statligt agda fastigheter kan forvaltas av en myndighet eller ett statligt
bolag. Som framgar i kapitel 4 &r det ar reglerat vilka myndigheter som far
forvalta fastigheter. Migrationsverket &r inte en av dessa myndigheter.

I 3 a8§iforordning om forvaltning av statliga fastigheter m.m. regleras att
en myndighet inte far forvalta bostader for uthyrningsandamal. Detta galler
inte:

1. nér en fastighet eller byggnad som forvaltas av myndigheten innehaller
bostad som inte kan avskiljas fran fastigheten eller byggnaden i 6vrigt,

2. for utlandsmyndigheter.

En myndighet far inte (savida inte annat foljer av lag eller om regeringen i
ett enskilt fall beslutat annat) inga hyresavtal for bostader i syfte att upplata
den till en enskild som bostad.

Undantag fran denna bestammelse &r universitet och hogskolors uthyrningar
till utlandska studenter inom utbytesprogram och till gastforskare som inte
ar anstallda vid myndigheten samt utlandsmyndigheter.

De storre fastighetsbestanden forvaltas av Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket, som har fastighetsférvaltning som sin huvuduppgift.
Ovriga fastighetsforvaltande myndigheter forvaltar framfor allt fastigheter
som de sjélva utnyttjar.

Staten dger fyra bolag som har till uppgift att férvalta fastigheter. Dessa
bolag ar Akademiska Hus AB, Specialfastigheter Sverige AB, Jernhusen
AB och Vasallen AB. Forvaltningen sker utifran samma regelverk som
galler for 6vriga aktiebolag. Staten &ger alltsa inte fastigheterna direkt utan
ager samtliga aktier i bolagen. Aven vissa andra statligt helagda bolag, till
exempel Vattenfall AB, LKAB och Swedavia dger fastigheter, men har inte
fastighetsférvaltning som sin huvuduppgift.

7.2  Skillnaderna mellan bolag och myndighet

Nedan redovisas skillnaderna mellan att lata ett statligt &gt bolag och en
statlig myndighet bygga eller inférskaffa och forvalta ett mojligt bestand av
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asylbostader. Analysen tar sikt pa tre dimensioner: organisering, styrning
och finansiering.

7.2.1 Kort om budgetlagen och organisering

Budgetlagen (2011:203) blir tillamplig for det fall ett statligt fastighetsbe-
stand for asylbostader skulle tillskapas. Oavsett om detta sker inom ramen
for en myndighet, ett bolag under en myndighet eller i ett statligt &gt bolag
blir budgetlagen tillamplig for hur denna verksamhet kan organiseras.

Enligt budgetlagen ska riksdagen vid ett och samma tillfalle samlat kunna ta
stéllning till statens samlade utgifter och inkomster.

Aktier i statliga bolag kan forvaltas dels av regeringen, dels av myndigheter
under regeringen. Aktiebolagslagen (2005:551) galler &ven for statliga bolag
vilket bland annat innebér att bolagen kan foreta nyinvesteringar eller ta upp
lan pa den externa kapitalmarknaden utan att bolagen behover fa ett godkan-
nande av regeringen.

Regeringen har insyn i de direktdgda bolagen genom att tjanstemén i Rege-
ringskansliet sitter med i bolagsstyrelserna och utgor en kontaktlank mellan
regeringen och bolagen. Denna mojlighet saknas oftast nar myndigheterna
bildar egna bolag eftersom myndigheten da utser egna ledaméter i bolags-
styrelserna.

Det finns en risk att finansiella dtaganden som bolag under myndigheter
genomfor inte blir helt kdnda for riksdagen eftersom bolagens forehavanden
inte redovisas pa ett tydligt och genomskinligt satt. Riksdagen far i sadana
fall en begréansad insyn i statens samlade ekonomiska ataganden.

Bland annat mot denna bakgrund har tidigare regeringar varit restriktiva
med att lata myndigheter bilda bolag. Det finns forvisso sadana exempel,
inte minst inom hogre utbildning och for universitet och hogskolor. Men
detta forefaller endast ha medgivits undantagsvis.

7.2.2 Organisering

Forutsatt att en myndighet beviljas undantag fran 3 § i férordning
(1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. sa kan detta goras pa
tva satt i myndighetsform. Antingen skapas en sérskild myndighet for upp-
handling och forvaltning av asylbostader, eller placeras denna verksamhet i
en befintlig myndighet.

Migrationsverket uppger att myndigheten saknar kompetens och forutsatt-
ningar att bygga upp en sadan verksamhet. Statskontoret delar denna
beddémning och menar att Migrationsverkets k&rnverksamhet &ven framover
bor vara att prova asylarenden. Inrattandet av en fastighetsfunktion i myn-
digheten skulle enligt var bedomning riskera kvaliteten i karnverksamheten
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och ge myndigheten ett integrationspolitiskt uppdrag som i dag huvudsak-
ligen ligger pa Arbetsformedlingen, lansstyrelserna och kommunerna.

Alternativet ar att en myndighet med ett storre fastighetsbestand tar pa sig
uppgiften att upphandla och forvalta asylbostader. Tva sadana myndigheter
ar Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk. I de samtal Statskontoret
fort med dessa myndigheter har de framhallit att upphandling och forvalt-
ning av asylbostader inte & myndigheternas karnkompetens och att det
saknas synergier mellan asylbostéder och deras 6vriga fastighetsforvaltande
verksamhet.

| fallet Fortifikationsverket har myndigheten framhallit att det kan finnas
bade for- och nackdelar med att fa ett breddat uppdrag. Var bedémning ar
dock att det inte ar lampligt att lagga denna uppgift pa Fortifikationsverket
givet myndighetens nuvarande uppdrag. | de samtal Migrationsverket har
haft med myndigheten har samma slutsats natts.

Alternativet att lata en myndighet bilda ett bolag som i sin tur upphandlar
och forvaltar statliga asylbostader ar enligt var bedémning inte ett lampligt
alternativ utifran bestammelserna i budgetlagen. Det finns en risk att finan-
siella ataganden som bolag under myndigheter gor inte blir helt kanda for
riksdagen eftersom bolagens forehavanden inte redovisas pa ett tydligt och
genomskinligt sétt. Riksdagen far i sadana fall en begransad insyn i statens
samlade ekonomiska ataganden.

Mot ett sadant organiseringsalternativ talar d&ven budgetlagens 8 kapitel 3 §
samt kapitalforsorjningsférordningens 2 kap. | bade lagen och forordningen
framgar det att en myndighet utan regeringens medgivande inte far forvarva
aktier eller andelar i ett foretag, gora kapitaltillskott eller pa annat sétt 6ka
statens rost- eller &garandel i ett foretag.

Ett alternativ till att bedriva verksamheten i myndighetsform, eller i bolag
under myndighet, &r att detta gors i ett av staten heldgt bolag.

Som framgar ovan finns det redan i dag fyra bolag som har till uppgift att
forvalta fastigheter. Dessa bolag ar Akademiska Hus AB, Specialfastigheter
Sverige AB, Jernhusen AB och Vasallen AB. Inget av dessa bolag har dock
nagot storre bestand av bostadsfastigheter (det finns dock nagra undantag,
till exempel har Specialfastigheter personalbostédder som ligger i anslutning
till de byggnader som bolaget hyr ut till Kriminalvarden).

Av bolagen har Statskontoret endast haft dialog med Specialfastigheter
Sverige AB. De anser i likhet med Fortifikationsverket och Statens fastig-
hetsverk att upphandling och férvaltning av asylbostader inte &r deras
k&rnkompetens och att det saknas synergier mellan asylbostéder och deras
ovriga fastighetsforvaltande verksamhet.
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Konkurrensrattsligt bedomer vi inte att det foreligger nagra skillnader mel-
lan bolags- och myndighetsalternativet. Lagen om offentlig upphandling blir
tillamplig i alla situationer dar en myndighet eller ett bolag anskaffar bygg-
entreprenader.

Samma sak galler reglerna i konkurrenslagen om konkurrensbegransande
offentlig séljverksamhet. Dessa ar tillampliga bade om en myndighet eller
ett bolag hyr ut bostader pa marknaden.

7.2.3 Styrning

Myndigheter och statligt 4gda bolag styrs pa olika satt. Verksamhet i
myndighetsform styrs genom en instruktion och ett regleringsbrev. Verk-
samheten leds da av en styrelse eller en myndighetschef som utses av
regeringen.

Om ett statligt bestand av asylboenden daremot organiseras i bolagsform
blir aktiebolagslagen styrande for verksamheten. Motsvarigheten till
instruktionen blir da bolagsordningen. Detta styrdokument uppréttas vid
bildandet av ett statligt aktiebolag. For statliga bolag kompletteras i
allménhet i bolagsordningen med olika typer av styrningsavtal mellan
regeringen som dgare och bolag.

En viktig skillnad mellan de bada verksamhetsformerna ar att myndighets-
formen far ségas vara battre lampad i det fall regeringen avser att regelbun-
det omprdva och prioritera verksamhetens inriktning. Statliga bolag &r i
detta avseende mer autonoma &n statliga myndigheter.

7.2.4 Finansiering

Enligt berdkningen i kapitel 6 skulle upphandling och férvaltning av ett
statligt asylbestand bli en investering pa uppskattningsvis mellan 6 och 8
miljarder kronor. Detta bygger pa antagandet om att bygga mellan 3 000 och
4 000 bostader och att en bostad i snitt kostar tva miljoner att producera.

Vi har inom ramen for detta uppdrag inte haft mojlighet att genomféra
nagon finansieringsanalys av en sadan investering eller bedoma det ekono-
miska utfallet av en investering i statliga asylboenden. Daremot kan vi
konstatera att forutsattningarna skiljer sig at mellan statlig myndighet och
bolag nér det géaller finansieringen av en sadan verksamhet.

Utover anslagsfinansiering med tillhdrande anslagskredit kan en statlig
myndighet ta upp lan i Riksgalden efter regeringens beslut. Riksgalden
tillhandahaller 1an pa marknadsmassiga villkor. Denna mojlighet finns dven
for statliga bolag. Statliga bolag kan dessutom vénda sig till den privata
kapitalmarknaderna for att finansiera sin verksamhet.
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| bada fallen kommer det initialt att kravas en betydande méangd kapital for
att bygga upp en operativ verksamhet. Detta kapital kommer &ven att vara
bundet for en langre tid.

Som framgar i kapitel fyra sd kommer fragan om avkastningskravet pa ett
eventuellt statligt asylboende att aktualiseras ur ett konkurrensrattsligt
perspektiv. Om en offentlig dgare staller lagre krav pa avkastningen an vad
en privat investerare pa samma marknad skulle gora sa riskerar mellan-
skillnaden att utgdra ett stod enligt EUF-fordragets statsstodsregler.

Har bor det framhallas att andra fastighetsforvaltande myndigheter och
bolag har avkastningskrav. Som exempel kan ndmnas Specialfastigheters
mal for [onsamheten ar ett resultat efter skatt efter aterlaggning av varde-
forandringar och dartill hdrande uppskjuten skatt pa 8 procent av genom-
snittligt eget kapital. Fortifikationsverket ska i sin verksamhet uppna ett
resultat efter finansiella poster motsvarande en avkastning pa genomsnittligt
myndighetskapital om 4,2 procent.

Enligt berdkningarna i basalternativet i kapitel 5 & motsvarande avkast-
ningskrav pa den privata bostadsmarknaden 9 procent.

7.3 Vilken typ av organisation ar lamplig for ett
statligt bestand av asylbostader?

De sonderande samtal som bade Migrationsverket och Statskontoret fort
med Fortifikationsverket, Statens fastighetsverk och Specialfastigheter har
inte gett nagra konkreta resultat. Som framgar ovan uppfattar inte nagon av
organisationerna att de inom ramen for sitt nuvarande uppdrag kan bli
upphandlare och forvaltare av asylbostader.

Var beddmning ar darmed att det i dag saknas en organisation som har ett
uppdrag dar det finns tydliga synergier med ett eventuellt uppdrag att handla
upp och forvalta statliga asylbostader.

Som framgar i detta kapitel och i kapitel 6 finns det begransningar i det stat-
liga regelverket for att organisera statliga asylboenden i verksamhetsformen
myndighet.

Aven om det finns mojlighet att ge undantag till en statlig myndighet fran
forordningen om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. och fran kapital-
forsorjningsférordningen ar slutsatsen att myndighetsformen ar mindre
lamplig for att upphandla och forvalta asylbostader.

Slutsatsen ar darmed att det &r ett av staten hel&gt bolag som skulle vara det
mest ldampliga organiseringsalternativet. Det finns redan i dag statlig forvalt-
ningskompetens i de fastighetsforvaltande bolagen Akademiska Hus AB,
Specialfastigheter Sverige AB, Jernhusen AB och Vasallen AB. Fyra bolag
som har fastighetsforvaltning som sin huvuduppgift.
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For att uppna kostnadseffektivitet bor denna kompetens nyttjas om staten
valjer att bygga upp en organisation for asylbostadsforvaltning. For att dra
nytta av befintlig fastighetsforvaltningskompetens och for att minska
overheadkostnader bor ett sadant bolag lampligen drivas som ett dotterbolag
till ett redan befintligt bolag.

Som framgar i kapitel 6 finns det ett antal utestaende fragor som behover
utredas om regeringen gar vidare med forslaget att etablera en organisation
som handlar upp och forvaltar statliga asylboenden. En ytterligare fraga som
da behover utredas ar vilket av de statliga fastighetsbolagen som har en
organisation och ett uppdrag som gor dem lampliga som moderbolag for en
sadan verksamhet.

64



™ ¥

{n)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

8 Kartlaggning av det statliga
fastighetsinnehavet

Staten dger stora markomraden och fastigheter som forvaltas av en rad
myndigheter. Enligt uppdraget ska Statskontoret genomfora en kartlaggning
av det statliga fastighetsbhestandet som kan anvandas som asylbostader. |
uppdraget ndmns sarskilt Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk och
vi har darfor avgransat kartlaggningen till att omfatta dessa myndigheters
fastighetsinnehav. Statskontoret har inte gjort nagon egen bedémning av om
de listade objekten &ar lampliga eller mgjliga att anvédnda som asylbostéder
eller om det ar lampligt att bygga asylbostader pa den mark som finns
redovisad i kartlaggningen.

8.1 Fortifikationsverket

Fortifikationsverket har pa uppdrag av Migrationsverket kartlagt sitt inne-
hav av fastigheter och mark. Nar det galler tillfalliga forlaggningar har
lageromraden inventerats. Nar det galler mark &r det enbart mark for
avyttring som har inventerats.

Nar det galler tillfalliga forlaggningar har dessa delats in tva kategorier:

1. Lé&gerplatser som ar mest fordelaktiga att utnyttja ur ett fastighets-
agarperspektiv.

2. Lagerplatser som &r mojliga att anvanda efter anpassning eller komp-
lettering.

Fortifikationsverket har listat 15 objekt som &r mojliga att anvandas som
tillfalliga forlaggningar. For dessa anges hur manga forlaggningsplatser det
finns for respektive objekt. | kartlaggningen betonas att det kravs en for-
djupad inventering bade med Fortifikationsverket och Férsvarsmakten for
respektive objekt som Migrationsverket onskar ga vidare med.

Nér det galler mark for permanenta forlaggningar delas fastigheterna upp i
befintliga byggnader respektive obebyggd mark. Marken ar i allménhet inte
detaljplanelagd.

Resultatet av kartlaggningen redovisas i bilaga 4.

8.2  Statens fastighetsverk

Statens fastighetsverk har pa uppdrag av Statskontoret genomfort en kart-
laggning av lediga fastigheter och mark som skulle kunna anvandas for att
bygga asylbostader. En férdjupad utredning kravs i samtliga fall for att
beddma genomférbarheten.
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| kartlaggningen har myndigheten identifierat fyra fastigheter med obe-
byggd mark. Inget av markomradena ar i dagslaget planlagda. I SFV:s
bestand finns inga vakanta byggnader som lampar sig for konvertering till

boende.

Resultatet av kartlaggningen redovisas i bilaga 5.
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9 Sammanfattande iakttagelser och
bedomningar

| detta kapitel redovisas Statskontorets samlade iakttagelser och beddm-
ningar.

Statskontorets samlade beddmning &r att det inte &r kostnadseffektivt for
staten att dga och forvalta asylbostader.

Statskontoret har haft i uppdrag att bedéma om det ar langsiktigt kostnads-
effektivt for staten genom statligt bolag eller myndighet att forvérva fastig-
heter och genom ny- eller ombyggnad eller genom upphandling av flyttbara
moduler skapa bostader for asylsokande. | uppdraget har ocksa ingatt att
beddma juridiska och praktiska mojligheter.

For att kunna gora en sadan analys har det varit nddvandigt att dels bedoma
kostnaden for att bygga och forvalta asylbostader, dels bedéma de nuvaran-
de kostnaderna for olika typer av asylbostader. Darutdver finns sannolikt
effektiviseringar att gora i dagens anskaffande av asylbostader.

9.1 Nuvarande kostnader for asylbostader

e Statskontorets samlade bedomning ar att det ar svart att fa en korrekt
bild av dygnskostnaden for olika typer av asylboenden.

e Statskontoret gor beddmningen att det borde vara mojligt att kunna
sénka kostnaderna, for framst de tillfalliga anlaggningsboendena (ABT),
genom bland annat langre avtalstider och genom att géra marknads-
analyser.

o Dessa faktorer bor tas med vid en jamforelse mellan dagens kostnader
for asylboenden och kostnaderna for statligt 4gda asylbostader

Statens kostnader for asylboende har 6kat de senaste aren. Kostnaden for
2014 var 3,4 miljarder och knappt 2 miljarder 2013. | dessa kostnader ingar
en uppskattad kostnad for dagerséttning till de asylstkande.

Den framsta orsaken till kostnadstkningen ar att antalet asylsokande arligen
har 6kat sedan 2012 men ocksa att en stor andel med permanent uppehalls-
tillstand bor kvar pa grund av att de annu inte fatt en kommunplacering. Det
finns dven manga i asylboende som har fatt ett avvisningsbeslut men dar
avvisning annu inte skett.

Under 2014 var drygt 52 000 personer placerade i asylboende. Av dessa
hade 32 procent permanent uppehallstillstand eller ett avvisningsbeslut.
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Migrationsverket uppger i sin arsredovisning att ABT i genomsnitt ar cirka
fyra ganger dyrare an ABE per dygn och person. Statskontorets bedémning
ar att denna skillnad &r avsevart mindre. Det &r dock svart att exakt redovisa
hur stora kostnadsskillnaderna ar mellan ABT och ABE.

Personalkostnaderna skiljer sig mellan de olika boendeformerna. I ABT in-
gar kostnad for personal som saknas i ABE (till exempel bemanning dygnet
runt pa storre boenden). Eftersom Migrationsverket saknar tidredovisning
har det inte varit mojligt att gora en rattvisande fordelning av de totala
kostnaderna mellan boendeformerna.

Var bedomning ar att Migrationsverket i begransad utstrackning har utnytt-
jat marknadsmekanismerna — eller har kunnat pa grund av det pressade laget
— for att sanka priserna pa ABT. Kontrakten ar korta (tre eller fyra manader)
vilket gor att uthyrarna sannolikt sétter ett hogre pris an vad man skulle ha
gjort om kontrakten Iopte under langre tid.

Migrationsverket forsvarar de korta avtalsperioderna med att man pa grund
av Overklagande av den senaste ramupphandlingen ska bli klar och omedel-
bart déarefter kunna ga ut med en ny ramupphandling. Eftersom uppség-
ningstiden av de befintliga avtalen ar mellan 14 och 30 dagar ser vi inte att
detta argument ar hallbart for ett sadant resonemang utan vi menar att man
borde kunna arbeta med langre avtalsperioder i syfte att sdnka kostnaderna.

9.2 Kostnader for bostader i statlig regi

e Statskontorets berdkningar visar att kostnaderna for att bygga egna
asylbostader varierar beroende pa vilka underliggande antaganden som
gors. Utfallet av berakningarna enligt huvudalternativet visar dock pa en
kostnadsbild som liknar den som finns i dag.

e Bedomningen blir osaker pa grund av att det ar svart att fa en total och
rattvisande bild av Migrationsverkets nuvarande kostnader.

Om staten skulle bygga och forvalta egna asylboende visar Statskontorets
berakningar att dygnskostnaden skulle variera mellan 81 och 132 kronor
enligt de basantaganden som vi har gjort. Berékningar har gjorts for alter-
nativen nybyggnad, ombyggnad samt att bygga baracker och modulhus. Till
kostnaderna ska laggas kostnader foér mobler och viss utrustning till varje
lagenhet. Osakerheten i berdkningarna ar dock stor vilket framgar nar man
studerar det optimistiska respektive pessimistiska alternativet.

De kostnader som Migrationsverket har beréknat for staten att bygga nytt,
bygga om eller att bygga baracker ligger inom ramen for de resultat som
Statskontoret har kommit fram till.

68



™ ¥

{n)
S STATSKONTORET PM
2015-05-27 Dnr 2015/43-5

De privata aktorer som hyr ut ABT som vi har intervjuat uppskattar att
kostnaden for logi inklusive drift och underhall ligger mellan ungeféar 100
och 120 kronor per person och dygn.

Enligt uppgifter fran Migrationsverket var den genomsnittliga kostnaden for
hyra och drift i ABE 60 kronor 2014.

Till de kostnadsherakningar som Statskontoret har latit gora ska aven laggas
kostnaden for att etablera en organisation som handlar upp och forvaltar ett
statligt innehav av asylbostéader.

9.3  Juridiska mdjligheter

e Lagen om offentlig upphandling blir tillamplig i situationer dér ett
statligt organ anskaffar byggentreprenader medan kdp och hyra av
fastighet med befintlig byggnad i befintligt skick faller utanfér LOU.

e Saval anskaffning som uthyrning maste ske pa marknadsmassiga villkor
enligt konkurrenslagen.

e EU:s statsstodsregler stéller krav pa marknadsmaéssiga hyror, bade vid
uthyrning till Migrationsverket och till andra hyresgaster.

e Ett eventuellt bostadsinnehav maste provas enligt PBL. For tillfalliga
bostader &r handlaggningen dock férenklad.

e Det statliga regelverket begransar méjligheterna for staten att ga in som
agare och forvaltare av asylboenden.

Lagen om offentlig upphandling blir tillamplig nar Migrationsverket eller
nagot annat statligt organ (till exempel bolag) anskaffar byggentreprenader
(for ny-, om- eller tillbyggnation), inklusive hyra, transport och montering
av bostadsmoduler. Kop och hyra av fastighet med befintlig byggnad i
befintligt skick (vilket kan omfatta normal renovering till modern standard)
faller ddremot utanfor LOU.

Slutsatsen av analysen &r att reglerna i konkurrenslagen om konkurrens-
begrénsande offentlig séljverksamhet kan bli tillampliga nér en statlig
fastighetsagare hyr ut asylbostéder till Migrationsverket, liksom nar
Migrationsverket eller nagot annat offentligt organ hyr ut dverblivna
bostader pa den allméanna hyresmarknaden. Daremot ar konkurrenslagen
inte tillamplig pa en renodlad anskaffning av en fastighet, byggnad eller
byggentreprenad for eget bruk.

EU:s statsstodsregler kan aktualiseras om en statlig fastighetsagare subven-
tionerar bostader som hyrs ut till Migrationsverket, liksom om Migrations-
verket sedan hyr ut dessa bostader i andra hand pa marknaden. Sa lange
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hyrorna &r marknadsméssiga uppkommer dock normalt inga konkurrens-
snedvridande effekter.

Ett eventuellt bostadsinnehav maste provas enligt plan- och bygglagen. For
tillfalliga bostéder ar dock handlaggningen férenklad. Rattsfall visar dock
att det kan vara en svar gransdragning vad som utgor ett tillfalligt boende.

For det fall ett eventuellt bestand av asylbostader dgs och forvaltas av en
statlig myndighet finns det begransningar i det statliga regelverket. Aven om
undantag kan ges finns i varierande utstrackning begransningar i budget-
lagen, kapitalférsorjningsforordningen, lokalforsorjningsférordningen, for-
ordning om forvaltning av statliga fastigheter m.m.

9.4  Praktiska mojligheter

e Enligt Statskontorets mening maste flera praktiska fragor utredas vidare
innan ett beslut kan fattas om att staten ska &ga och forvalta asyl-
bostader.

e Det krévs en stor engangsinvestering om staten véljer att forvarva eller
bygga egna bostéder.

Valet av boendeform &r en central fraga for det fall regeringen valjer att ga
vidare med forslaget om att bygga och forvalta statliga asylbostader. I de
intervjuer som Statskontoret genomfort med Migrationsverket framhalls
ABE som den i allmé&nhet mest lampliga boendeformen. Argumentet &r att
eget boende underlattar den asylsokandes integration i samhallet.

Denna uppfattning delas inte av alla som har intervjuats inom ramen for
Statskontorets arbete. Argument som anférs mot eget boende dar att detta kan
leda till isolering och svarigheter att fa kunskap om grundlaggande rutiner i
det svenska samhallet.

Da Migrationsverket inte kunnat redovisa nagra systematiska analyser av
eventuella integrationspolitiska vinster med eget boende i forhallande till
anlaggningsboende &r det svart att besvara fragan hur fordelningen mellan
eget boende och tillfalligt boende bor se ut i framtiden. Sadana analyser &r
nddvéndiga for att kunna beddoma kostnadseffektiviteten i olika boende-
alternativ. Detta ar saledes en fraga som bor utredas vidare.

Migrationsverket framhaller att ett eventuellt statligt bestand av statliga
asylbostader bor spridas over landet och besta av mindre enheter. Migra-
tionsverket vill undvika stérre koncentrationer av asylsokande da detta
enligt myndigheten forsvarar integrationsprocessen. Mot detta ska stéllas
den hogre kostnaden for att bygga och forvalta ett storre antal mindre och
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geografiskt spridda enheter. Har finns alltsa en avvagning mellan drifts-
ekonomi och integrationspolitiska varden.

Vid en uppskattning av att antalet asylsékande inte kommer att understiga
30 000 ar ett rimligt antagande ett permanent basbestand pa mellan 11 000
och 12 000 boplatser. Uppskattningsvis motsvarar detta 3 000—-4 000 lagen-
heter. | samtal med Statskontoret har Migrationsverket gjort en liknande
bedémning av behovet av asylplatser. En sadan investering skulle uppskatt-
ningsvis kosta mellan 6 och 8 miljarder kronor.

For att bygga ett statligt bestand av baracker, modulhus, nybyggda hus eller
ombyggda hus krévs att det sker planmassigt, vilket innebar att det maste
go6ras bedomningar om asylboendena &r kommunalekonomiskt, miljomaés-
sigt och socialt hallbara enligt plan- och bygglagen.

Till denna avvégning ska aven laggas de mer langsiktiga effekterna av att
placera statligt &gda asylboenden i ett antal kommuner. Vilka konsekvenser
statligt agda asylboenden detta har pa lokal arbetsmarknad, bostadsmarknad
och for den kommunala planprocessen ar fragor som bor utredas vidare for
det fall regeringen avser att ga vidare med forslaget om statligt 4gda asyl-
boenden.

| takt med att antalet asylsokande har 6kat har kommunernas mojligheter att
forse dem som har beviljats permanent uppehallstillstand med bostad
begréansats. En konsekvens av detta blir att de nyanlanda bor kvar i asyl-
boendena trots att de inte langre ar asylsokande. Det kan finnas en risk att
ett statligt &gda asylboenden, sarskilt om dessa skulle ta formen av egna
boenden, skulle leda till att staten far ta ett storre ansvar for bostadsforsorj-
ningen av asylsokande som beviljats uppehallstillstand.

Som framgar ovan &r det ett antal faktorer som avgor nar fardiga statliga
asylboenden kan sta klara. Det finns dven ett antal fragestallningar som
behover analyseras vidare for det fall regeringen gar vidare med forslaget att
bygga statliga asylbostader.

9.5 Organisering

e Enligt Statskontorets bedémning bor en eventuell statlig asylboende-
verksamhet vara organiserad som ett av staten heldgt bolag. Lampligen
i form av ett dotterbolag till ett befintligt statligt fastighetsbolag.

o Det behover utredas vidare vilket av de statliga fastighetsbolagen som
ar mest lamplig som moderbolag for en sadan verksamhet.

Statligt &gda fastigheter kan forvaltas av en myndighet eller ett statligt
bolag. En myndighet far emellertid inte inga hyresavtal for bostader i syfte
att upplata den till en enskild som bostad.
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De storre fastighetsbestanden forvaltas av Statens fastighetsverk och
Fortifikationsverket. Ovriga fastighetsforvaltande myndigheter forvaltar
framfor allt fastigheter som de sjalva utnyttjar. Staten &ger darutéver fyra
bolag som har till uppgift att forvalta fastigheter.

Ett statligt bestand av asylbostader kan enligt var bedémning forvaltas i
bolags- eller myndighetsform. Migrationsverket har framfort att myndig-
heten saknar kompetens och forutsattningar att bygga upp en sadan verk-
samhet. Statskontoret delar denna bedémning.

Alternativet ar att en myndighet med ett storre fastighetsbestand tar pa sig
uppgiften att upphandla och forvalta asylbostader. | de samtal Statskontoret
haft med Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk har det framhallits
att upphandling och férvaltning av asylbostéder inte &r myndigheternas
karnkompetens och att det saknas tydliga synergier mellan asylbostéder och
deras Ovriga fastighetsforvaltande verksamhet.

Att lata en myndighet bilda ett bolag som i sin tur upphandlar och forvaltar
statliga asylbostader ar enligt var bedomning inte ett lampligt alternativ. | ett
sadant organiseringsalternativ ar det inte regeringen utan myndigheten som
utser styrelsen och darmed saknas den insyn som finns i de av regeringen
forvaltade bolagen.

Oavsett om organiseringen sker i bolags- eller myndighetsform kommer det
initialt att kravas en betydande méngd kapital for att bygga upp en operativ
verksamhet. Detta kapital kommer dven att vara bundet for en langre tid.

Konkurrensrattsligt bedomer vi inte att det foreligger nagra skillnader
mellan bolags- och myndighetsalternativet. Lagen om offentlig upphandling
blir tilldamplig i alla situationer d&r en myndighet eller ett bolag anskaffar
byggentreprenader (dock inte om bolaget har industriell eller kommersiell
verksamhet). Detta géller &ven bestdmmelserna i konkurrenslagen om
konkurrensbegransande offentlig saljverksamhet. Dessa ar tillampliga bade
om en myndighet eller ett bolag hyr ut bostader pa marknaden.

Fragan om avkastningskrav pa ett eventuellt statligt asylboende kan aktua-
liseras ur ett konkurrensréttsligt perspektiv. Om en offentlig dgare stéller
lagre krav pa avkastningen an vad en privat investerade pa samma marknad
skulle gora sa riskerar mellanskillnaden att utgora ett stod enligt EUF-for-
dragets statsstodsregler. Saledes har redan i dag andra fastighetsforvaltande
myndigheter och bolag avkastningskrav.

Statskontorets menar att det i dag saknas en organisation som har ett upp-
drag dar det finns tydliga synergier med uppdraget att handla upp och
forvalta statliga asylbostader. For att dra nytta av befintlig kompetens och
for att for att uppna kostnadseffektivitet bor verksamheten lampligen drivas
som ett dotterbolag till ett redan befintligt statligt bolag.
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9.6 Kartlaggning av fastighetsbestandet

e Statskontorets beddmning &r att det finns vissa statligt dgda fastigheter
och markomraden som potentiellt skulle kunna anvéndas for att bygga
asylbostader. Markomradena &r dock i allmanhet inte detaljplanelagda
vilket innebér att marken inte kan bebyggas forran en sadan process har
genomforts.

I de kartlaggningar som Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk
genomfort av mark och byggnader som skulle kunna anvéndas for att bygga
asylbostader finns vissa objekt som skulle vara mdéjliga att omvandla eller
bebygga.

Nér det galler den mark som finns tillganglig ar den inte detaljplanelagd
vilket krdvs innan den kan bebyggas.
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Bilaga 1

Uppdraget

Regeringsbeslut 1:8
REGERINGEN 2015-02-19 Ju2015/1946/SIM
Justitiedepartementet Statskontoret
Box 8110
104 20 Stockholm
ROIS (4]
68 sor S

Uppdrag till Statskontoret att bedéma statsfinansiella konsekvenser av
fastighetsforvdrv och nybyggnation

Regeringensbeslut

[ uppdraget ingir:

1. At beddma om det ir lingsiktigt kostnadseffektivt for staten
genom statligt bolag eller myndighet att forvirva fastigheter och
genom ny- eller ombyggnad eller genom upphandling av flyttbara
moduler skapa bostider for asylsokande. Aven juridiska och
praktiska méjligheter ska bedomas. Kostnaderna ska bedémas
mot Migrationsverkets kostnader for att 6ver tid hyra tillfilliga
boenden. Problem och risker som kan vara forknippade med ett
eventuellt kat lingsiktigt statligt dtagande p3 fastighetsomridert,
sarskilt i der fall antalet asylsokande skulle minska kraftigt ska
belysas och bedémas.

2. I det fall analysen identifierar kostnadseffektiva alternativ ska
Statskontoret beskriva hur staten pg limpligast sitt kan
genomfora dessa, inklusive limplig organisation.

3. At inventera befintligt statligt fastighetsbestind som kan
anvindas av Migrationsverket for asylboende.

Migrationsverket, Fortifikationsverket och Statens fastighetsverk ska
bistd med det underlag som kriivs for att Statskontoret ska kunna utféra
uppdraget.

Statskontoret fir fér uppdragets genomférande anvinda 300 000 kronor.
Kostnaderna ska belasta utgiftsomride 18, Sambhillsplanering,
bostadsforsorjning och byggande samt konsumentpolitik, anslaget 1:1
Bostadspolitisk utveckling, anslagsposten 1 Bostadspol. utv. — del till
Kammarkollegiet. Medlen utbetalas engingsvis efter rekvisition stilld

Postadress Telefonvaxel E-post: ju.registrator@regeringskans|iet.se
103 33 Stockholm 08-405 10 00

Besoksadress Telefax Telex

Fredsgatan 8 08-20 27 34 178 20 PREMIER S
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till Kammarkollegiet. Rekvisitionen ska ske senast den 1 juli 2015 och
ska hinvisa till det diarienummer som detta beslut har. Medel som inte
har utnyttjats ska dterbetalas till Kammarkollegiet senast den 1 mars
2016. Vid samma tidpunkt ska en ekonomisk redovisning éver anvinda
medel limnas till Kammarkollegiet. Redovisningen ska hinvisa till det
diarienummer som detta beslut har.

Statskontoret ska hilla Regeringskansliet (Justitiedepartementet)
informerat under uppdragets genomférande. Uppdraget ska redovisas i
en promemoria till Regeringskansliet (Justitiedepartementet) senast den
31 maj 2015.

Skélen for regeringens beslut

Migrationsverket har i uppgift att tillhandahilla boende for samtliga
asylsékande som inte ordnar boende pi egen hand. Antaler asylsékande
varierar kraftigt bide mellan olika &r och under drer, vilket leder till hoga
krav pd flexibilitet i Migrationsverkets tillhandah3llande.

Syftet med uppdraget ir bl.a. att bedéma nya losningar for att minska de
stora kostnader som idag ir férknippade med tillfilligt
anliggningsboende i samband med ett ékat antal asylsdkande.

Migrationsverket foresldr i rapporten Boendeplanering som skapar nya
méjligheter att befintliga boendeformer kompletteras med nyproduktion
av bostider i statlig reg, statligt forvirv av outhyrda fastigheter, samt
baracker som temporirt boende. I rapporten redovisas ingen bedémning
av ckonomiska- eller juridiska konsekvenser inte heller ett urvecklat
forslag pa hur en organisation for genomférande kan utformas varfor
derta miste utredas vidare.

Pd regeringens viignar

7 LMA——M

Kristina Persson M%
Anna Roland-Anderson

Kopia tll
Migrationsverket

Fortifikationsverket
Statens fastighetsverk
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Statskontoret
Enhet 3

Statsfinansiella konsekvenser av fastighetsforvarv och byggnation
- analys av konkurrensrattsliga aspekter
(dnr 2015/43-5)

Uppdraget

Undertecknad har fatt i uppdrag av Statskontoret att inom ramen for projektet
Statsfinansiella konsekvenser av fastighetsférvdrv bista Statskontoret med en
analys av vissa juridiska aspekter av att staten (genom myndighet eller statligt
bolag) forvarvar fastigheter som anvands som bostdder for asylsokande.

Analysen skall mer specifikt behandla eventuella konsekvenser enligt upp-
handlings-, konkurrens- och statsstodslagstiftningarna som foljer av att staten
anskaffar bostader for asylskande genom att upphandla flyttbara moduler
eller genom ombyggnation av befintliga byggnader eller nybyggnation.

Jag anvander fortsattningsvis termen "konkurrensrattslig” som en samlings-
bendmning for samtliga de tre ovan ndmnda rattsomradena, och anger sedan
vilken specifik lag som avses i det enskilda fallet.
Denna promemoria utgdér min avrapportering av uppdraget.
Underlag
Jag har av Statskontoret fatt tillgang till foljande underlag for utredningen:

* Regeringsbeslut med uppdrag till Statskontoret att bedéma statsfinansi-

ella konsekvenser av fastighetsforvarv och byggnation, 2015-02-19
(Ju2015/1946/SIM)

* Migrationsverkets rapport Boendeplanering som skapar nya mdjligheter,
2014-05-07 (dnr 1.3.1-2014-23427)

* Migrationsverket, Rattsenhetens PM Utredning angdende Migrationsver-
kets férutsdttningar att dga eller bygga fastigheter for att tillgodose be-
hovet av boendeplatser fér asylsékande, 2014-11-25

* Migrationsverkets rapport Boendelésningar - Frdn asylsékande till sam-
hdllsmedborgare, 2015-03-16 (dnr 3.1.2.6-2015-14426)

Jag har darutover fatt viss muntlig bakgrundsinformation fran Statskontoret.

Eric Ericsson
ADVOKAT AB

DATUM 2015-04-30

REF 20150430-01-Rapport
Statskontoret - Fastighetsforvarv
och konkurrensratt - slutversion
rev.docx

Eric Ericsson Advokat AB
Box 1113, 131 26 Nacka Strand

TEL 070-678 57 82

E-POST advokat@ericericsson.se
ORG.NR. 556562-0787

SATE Nacka

Registrerad for F-skatt
www.ericericsson.se

Sidan 1 av 19



Eric Ericsson
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Bakgrund DATUM 2015-04-30
Regeringens uppdrag till Statskontoret

Av det ovan ndmnda regeringsbeslutet framgar foljande bakgrund till uppdra-
get till Statskontoret:

Migrationsverket har i uppgift att tillhandahalla boende for samtliga asylso-
kande som inte ordnar boende pa egen hand. Antalet asylsokande varierar kraf-
tigt bade mellan olika ar och under aret, vilket leder till hoga krav pa flexibilitet
i Migrationsverkets tillhandahallande.

Syftet med uppdraget ar bl.a. att bedéma nya l6sningar for att minska de stora
kostnader som idag ar forknippade med tillfalligt anlaggningsboende i samband
med ett 6kat antal asylsokande.

Migrationsverket foreslar i rapporten Boendeplanering som skapar nya mdjlig-
heter att befintliga boendeformer kompletteras med nyproduktion av bostader
i statlig regi, statligt forvarv av outhyrda fastigheter, samt baracker som tempo-
rart boende. I rapporten redovisas ingen beddmning av ekonomiska- eller juri-
diska konsekvenser, inte heller ett utvecklat forslag pa hur en organisation for
genomforande kan utformas varfor detta maste utredas vidare.

Regeringen har mot den bakgrunden givit Statskontoret i uppdrag att bedéma
om det ar langsiktigt kostnadseffektivt for staten genom statligt bolag eller
myndighet att forvarva fastigheter och genom ny- eller ombyggnad eller ge-
nom upphandling av flyttbara moduler skapa bostider for asylsokande. Aven
juridiska och praktiska mojligheter ska bedémas. Statskontoret skall &ven
beskriva hur staten pa lampligast sitt kan genomfora eventuella identifierade
kostnadseffektiva alternativ.

Migrationsverkets rapport om boendeplanering

Sasom jag uppfattar regeringens uppdrag till Statskontoret ar detta inte be-
gransat till att utvardera endast den modell som skisseras i Migrationsverkets
ovan nimnda rapport, utan dven att analysera eventuella andra tinkbara mo-
deller. Migrationsverkets rapport innehaller inte heller ndgon konkret be-
skrivning av hur den skisserade modellen skulle organiseras. Jag bedémer
anda att det kan vara dndamalsenligt att for den konkurrensrattsliga analysen
utgd fran Migrationsverkets rapport och dadrefter aven kommentera andra
tankbara aspekter pa ett statligt Agande av bostader for asyls6kande.

Av Migrationsverkets ovan ndmnda rapport om en ny modell fér boendepla-
nering framgar bl.a. f6ljande av intresse for den konkurrensrattsliga analysen.

Migrationsverket dger idag inga fastigheter, utan hyr bostdder som upplats till
asylsokande (i den man de asylsokande inte kan ordna boende pa egen hand).
Bristen pa lampliga bostader, i kombination med att utvecklingen av behovet
av bostader ar svart att forutsiga, har skapat en situation med hdga kostnader
for upphandlade, tillfalliga boendelésningar. Migrationsverket anser ocksa
enligt rapporten att tillimpningen av upphandlingslagstiftningen i dessa fall
inte ger tillrackliga mojligheter till dialog och samverkan med parter som be-
rors av nya boenden, sdsom kommuner och lansstyrelser. Det brister ocksa i
forutsdgbarhet rorande var sddana boende kommer att placeras vilket forsva-
rar planering av logistik m.m.
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DATUM 2015-04-30
Tanken bakom den nya modell som skisseras i rapporten dr mot denna bak-
grund att skapa battre forutsagbarhet och langsiktighet genom att staten skall
dga majoriteten av bostaderna for asylsokande. En ytterligare 6nskvard effekt
ar okade forutsattningar for battre samverkan med andra huvudman, sdsom
kommunerna.

Den modell som skisseras i Migrationsverkets rapport gar i korthet ut pa att
staten skall dga ett fastighetsbolag som skall ha som kidrnverksamhet och hu-
vudsyfte att uppfylla de krav pa bostader for asylsokande som Migrationsver-
ket stiller upp. Fastighetsbolaget skall verka pa marknadsmassiga villkor men
dven ta ett "social-ekonomiskt ansvar” och darigenom "bidra till saval kom-
muners utveckling, integreringen i samhallet samt ta ett ansvar for den ra-
dande bostadsbristen”. Fastighetsbolaget skall vidare samverka med "mark-
nadens ovriga aktorer och i en modell dar ingen fastighet viks endast for Mi-
grationsverkets kommunplaceringar”. Det sistndmnda skall bidra till en "na-
turlig integration”.

Konkret beskrivs i rapporten foljande tdnkbara arbetsmodell:

[ kontakt med en kommun analyseras sdval Migrationsverkets som kommunens
behov och méjligheterna att paborja nybyggnation inom kommunen ses dver.
Migrationsverket star for den initiala starten av uppbyggnaden av exempelvis
ett nytt omrade inklusive infrastruktur sdsom dagis, lekpark m.m. Kommunen
ska se och marka att Migrationsverket deltar i etableringen av migranten dven
vad géller boendet. Det ar ocksa viktigt att det boende som byggs upp inte bara
byggs for migranter, utan delas mellan Migrationsverket och kommunen.

Om Migrationsverket och en kommun exempelvis kommer 6verens om att
kommunplacera 20 familjer, vilket innebar 20 ldgenheter, sa atar sig Migrat-
ionsverket att bygga betydligt fler &n behovet féor migranterna. Migrationsver-
ket kan exempelvis dta sig att bygga 60 lagenheter. Den 6verskjutande delen far
kommunen ta i ansprak for sin bostadsko varvid det finns ett incitament for
kommunerna att ta emot migranterna. Det skapar nya boendeplatser och bidrar
till integrationen samtidigt som kommunen far hjalp med att minska bostads-
kon.

-]

For att kunna forverkliga en modell med samverkan som baseras pa nybyggna-
tion kravs att en professionell fastighetsaktor blir ansvarig. Denna typ av sam-
arbetsform finns for siakerhetsrelaterade myndighetsfastigheter, det vill sdga
det uppdrag som Specialfastigheter har. Ett férslag kan vara att det nya fastig-
hetsbolaget ar ett dotterbolag till Specialfastigheter.

Sasom jag uppfattar Migrationsverkets rapport skall de bostidder som Migrat-
ionsverket tdnker sig att staten skall 4ga primart avse det s.k. basbehovet av
bostader for asylsokande (som ar langsiktigt), dar egna fastigheter skall kom-
plettera hyrda enskilda lagenheter och hela fastigheter.

Mojligen kan det dven bli aktuellt att anvinda statligt 4gda bostader for det
s.k. prognosbehovet (med planeringshorisonten 1-3 ar), dir egna fastigheter i
sa fall skulle komplettera fastigheter som hyrs av privata foretag eller ur det
fastighetsbestand som andra offentliga organ har - detta framgar dock savitt
jag kan se inte helt klart av Migrationsverkets rapport.
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DATUM 2015-04-30
Darutover finns s.k. tempordrt boende, vilket inte omfattas av Migrationsver-
kets forslag om statligt 4gda fastigheter - har avser Migrationsverket dven i
fortsattningen kopa boendetjanster av externa upplatare efter upphandling.

Migrationsverket, Rattsenhetens PM

[ denna PM konstateras att det ar regeringen som beslutar vilka myndigheter
som skall forvalta fastigheter och att Migrationsverket idag inte dr en av dem.
Det skulle alltsa kravas ett regeringsbeslut for att ge Migrationsverket ett sa-

dant uppdrag.

[ Rattsenhetens PM noteras ocksa att bl.a. plan- och bygglagstiftningen aktua-
liseras vid nybyggnation och i manga fall dven vid forvarv av en bebyggd fas-
tighet savitt galler fragan huruvida det befintliga bygglovet kan anses omfatta
den nya anvandningen som asylboende. Dessa fragor berdrs inte i min analys
eftersom de ligger utanfoér det konkurrensrattsliga omradet.

Slutligen noterar Rattsenheten att Migrationsverket ar en upphandlande
myndighet som omfattas av skyldigheten att upphandla enligt lagen
(2007:1091) om offentlig upphandling, varfér den ndamnda lagen skall tillam-
pas vid Migrationsverkets upphandling av byggentreprenader, varor och
tjanster.

Migrationsverkets rapport om boendeldsningar

[ denna rapport utvecklar Migrationsverket de tankar som redovisades i den
tidigare nimnda rapporten om boendeplanering. | rapporten foresprakas en
samordnad statlig process for saval asylsokande som personer med uppehalls-
tillstand.

Migrationsverket foreslar fyra potentiella viagar framat:

1. Hyreslosningar i Migrationsverkets egen regi

2. Anskaffning, anpassning och férvaltning av bostdder i statlig regi via en
statlig fastighetsforvaltare

3. Kommuner bygger och Migrationsverket hyr pa langa avtal

4. Upphandling av tillfalliga boenden

[ rapporten anges betrdffande forslag 2 att med en statlig fastighetsagare utan
vinstintresse kan kostnaderna minska och redovisas med full transparens.

Betriffande forslag 3 anges att bostdderna skall vara "standardbostdder” som
over tid kan anvdndas endera som asylbostdder eller som permanentboende
for bostadsbehovande. Enligt rapporten kan hyresperioden idag inte 6verstiga
sex ar, men Migrationsverket anser att det ur finansiell synpunkt vore dnsk-
vart att kunna ha en langre hyresperiod for att pa sa satt delfinansiera det
kommunala bostadsbyggandet.

Migrationsverket tanker sig enligt rapporten en kombination av ovanstaende
l6sningar som tar hdnsyn till forutsattningarna pa respektive ort, dar verk-
samhetens behov far styra etableringen av boende runt om i landet. Migrat-
ionsverket noterar att dessa forslag kraver samarbete 6ver myndighetsgran-
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ser och tydliga regeringsuppdrag till respektive aktor samt statsbidrag till DATUM 2015-04-30
kommunerna som kompensation for ett "beredskapstvang” att ta emot perso-

ner med permanent uppehallstillstdnd. Migrationsverket forslar aven en for-

soksverksamhet med berorda statliga aktorer, intresserade kommuner och

den idéburna sektorn.

[ rapporten namns sarskilt Fortifikationsverket och Specialfastigheter Sverige
AB som har mdjlighet till 4gande och forvaltning av fastigheter. Ingen av dem
har dock i dagslaget ndgot uppdrag att tillhandahalla bostader till asyls6-
kande. Deras nuvarande uppdrag skulle sdledes behdva kompletteras med ett
regeringsuppdrag att utveckla en modell for statligt d4gande av bostader for
asylsokande. Som ett alternativ anges att bilda ett nytt statligt bolag som en-
bart har ett sdidant uppdrag. Migrationsverket skall sedan ha rollen som be-
stallare och hyresgast.

Parallellt med statligt 4gda fastigheter vill Migrationsverket, som namnts
ovan, ha mojligheten att inga langvariga hyresavtalet med kommuner for att
delfinansiera kommuners byggande av bostader.

Slutligen vill Migrationsverket fa mojlighet att kunna hyra ut bostader i andra
hand till kommuner for att kunna fa en vaxling fran asylboende till perma-
nentboende.

Sammanfattning av bakgrunden

Regeringens utredningsuppdrag till Statskontoret ar inte begrdnsat till den
modell fér anskaffning av bostader for asyls6kande som beskrivs i Migrations-
verkets rapport ovan om boendeplanering. (Rapporten om boendeldsningar
fardigstalldes efter regeringens beslut om uppdraget till Statskontoret och
namns darfér inte i beslutet.) Aven andra, kostnadseffektiva modeller kan
tdnkas.

Oavsett hur man konkret organiserar verksamheten kan man dock samman-
fattningsvis konstatera att det aktuella forslaget om statligt dgda asylbostader
har f6ljande nyckelkomponenter:

* staten foreslds dga fastigheter (via myndighet eller bolag)
* efter forvarv av fastigheterna kan bostader skapas pa olika sitt:
o eventuella befintliga bostdder kan anvéndas som de ar
o eventuell befintlig byggnad kan byggas om fér bostadsdndamal
o nya bostadsbyggnader kan uppforas
o bostdder kan ocksa uppforas i form av flyttbara moduler
* bostdderna foreslds dels anvidndas av Migrationsverket for asyls6kande,
dels upplatas till andra boende

Det bor noteras att andra boendeldsningar, som inte avser statliga dgda asyl-
bostader, ligger utanfor Statskontorets utredningsuppdrag, och dirmed dven
utanfor min analys. Av de fyra forslagen som ndmns i Migrationsverkets ovan
ndmnda rapport om boendeldsningar dr det alltsa egentligen endast forslag nr
2 som omfattas av min analys. De 6vriga avser, savitt jag forstar, hyra fran
annan an staten. Dock kan forslag nr 3, hyra fran kommun pa langa avtal, om-
fattas av upphandlingsreglerna, vilket utvecklas nedan.
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Analys DATUM 2015-04-30

Jag har disponerat den konkurrensrattsliga analysen enligt féljande: Forst
redovisar jag min bedémning avseende tillimpligheten av upphandlingslag-
stiftningen pa de aktuella alternativa atgiarderna. Darefter redovisar jag be-
domningen enligt konkurrenslagen. Avslutningsvis redovisar jag bedémning-
en enligt statsstodsreglerna.

Notera att analysen baseras pa antagandet att staten i ndgon form skall 4ga de
aktuella bostdderna, oavsett om detta sker i myndighets- eller bolagsform, och
oavsett om det ar Migrationsverket eller ndgot annat organ inom statsforvalt-
ningen som skulle std som dgare. Alternativ med renodlade hyresférhallanden
(dvs. dar Migrationsverket hyr av annan dn staten) ligger darfor utanfor mitt
uppdrag, men jag kommenterar vissa blandade alternativ dar hyresférhal-
lande kombineras med dgande eller med utférande av byggentreprenad.

Sérskilt om s.k. &ndamalsfastigheter

En sarskild fraga som kan ha betydelse for flera av de nedan analyserade
rattsomradena dr om de fastigheter som staten foreslas dga for bostader at
asylsokande kan anses vara s.k. andamalsfastigheter.

Detta begrepp har t.ex. aktualiserats vid Konkurrensverkets bedomning av
Akademiska Hus AB:s stéllning enligt upphandlingslagstiftningen.! Konkur-
rensverket noterade da foljande om dndamalsfastigheter:

Regeringen har i prop. 1997/98:137 s. 6 f. anfort att de fastigheter som Akade-
miska Hus tillhandahaller och forvaltar till universitet och hogskolor typiskt
sett dr att betrakta som dndamalsfastigheter. Enligt regeringen saknar sddana
lokaler eller har mycket liten alternativ anvandning och har skraddarsytts for
sitt andamal samt r sa specialanpassade till unika hyresgastbehov, lage och
funktion att hyresviarden sannolikt aldrig kan finna en alternativ anvindning
som pa ett rimligt satt kan férranta kapitalet. Regeringen har harutéver ut-
tryckt att gemensamt for statliga andamalsfastigheter ar att de ar starkt for-
bundna med viss statlig verksamhet och att de inte kan forvaltas pa rent kom-
mersiella grunder.

Det ndimnda drendet avsag fragan huruvida Akademiska Hus AB tillgodoser ett
allmannyttigt behov som inte dr av kommersiell karaktar. I sa fall omfattas
Akademiska Hus AB av upphandlingsreglerna. Féretaget ansag sjalvt att sa
inte var fallet eftersom endast en mindre del av lokalerna var "specialanpas-
sade”. Konkurrensverket fann dock, med hanvisning till det ovan ndmnda for-
arbetsuttalandet, att Akademiska Hus AB tillgodoser ett allmannyttigt intresse
som inte dr av kommersiell karaktir eftersom foretagets uppdrag ar att till-
handahalla statliga &ndamalsfastigheter. Upphandlingslagstiftningen ar darfor
tillamplig pa Akademiska Hus AB:s inkop.

Savitt giller den nu aktuella fragan om statligt 4gda bostdder for asylsokande
beddmer jag det som uteslutet att bostader for asylsokande skulle vara dnda-
malsfastigheter, bl.a. eftersom de enligt Migrationsverkets forslag dven skall
kunna hyras ut till andra bostadssokande. Darmed bor dessa bostader anses
vara jdmforbara med andra bostdder pa marknaden.

1 Se Konkurrensverkets beslut 2009-03-11, dnr 247 /2008, Akademiska Hus AB.
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Lagen om offentlig upphandling

Lagstiftning: Lagen om offentlig upphandling (2007:1091, nedan "LOU”) in-
nehaller regler om offentliga organs (i lagen kallat upphandlande myndigheter)
ink6p av varor, tjdnster och byggentreprenader. Det finns ocksa ett par kom-
pletterande lagar om upphandling inom vissa sarskilda samhallssektorer, som
inte berors av denna analys.

LOU innehéller vissa undantag. Kontrakt som avser forvarv av fastighet eller
vissa nyttjanderatter till fastighet, sdsom t.ex. hyresratt, faller utanfér LOU:s
tillampningsomrade (1 kap. 6 § 1 st. 1 p. LOU). Sddana avtal kan alltsa ingas
utan iakttagande av upphandlingslagens forfaranderegler. Skalet ar att tjans-
ter av detta slag anses ha sddana sirdrag att de inte lampar sig for offentlig
upphandling. Framfor allt ar fastigheter av icke-generisk karaktar, dvs. en viss
fastighet ar inte alltid utbytbar mot en annan.

Liksom alla legalundantag tolkas fastighetsundantaget i LOU restriktivt, for att
undvika att det anvandas for att kringga LOU. Detta medfor att framfor allt
foljande begransningar i undantaget bor observeras.

Néar det giller hyra av byggnad eller lokal i byggnad, t.ex. for bostadsdndamal,
kravs for att undantaget skall vara tillampligt att byggnaden ar befintlig

(1 kap. 6 § 2 st. LOU). Inneboérden i detta begrepp ar inte ndrmare definierat,
men det ar rimligt att utga fran att byggnaden skall finnas nér hyresavtalet
ingas. Motsatsvis giller att om hyresavtalet innehaller ett atagande fran hy-
resvardens sida att 1ata uppfora en byggnad pa den aktuella fastigheten sa ar
inte hyresundantaget tillampligt. Hyresavtalet skall dd upphandlas enligt reg-
lerna i LOU om tjdnsteupphandling eller byggentreprenad, beroende pa vem
av hyresvarden eller hyresgisten som bestimmer byggnadens utformning.

En annan begransning ligger i mojligheten att i hyresavtal lata hyresvarden
gora dtaganden om anpassningar av befintlig byggnad eller lokal. Om dessa
anpassningar gar utover sedvanlig hyresgistanpassning, vilken t.ex. kan besta
av uppfraschning, dndrad rumsindelning osv., sa foreligger ett avtal om an-
skaffning av en byggentreprenad vilken skall upphandlas enligt LOU. Det-
samma galler om hyresvarden atar sig att uppfora en helt ny byggnad pa fas-
tigheten som skall utformas enligt specifikationer som hyresgisten angivit.

Praxis: Det finns en rad rattsfall fran EU-domstolen som ger viagledning om
gransdragningen mellan hyreskontrakt och byggentreprenadkontrakt. Man
kan sammanfatta de visentligaste aspekterna med att det ar kontraktets hu-
vudsakliga och verkliga syfte som ar avgorande, inte dess rubricering. Konst-
lade upplagg som genomfors i syfte att kringga upphandlingsreglerna skall
man se igenom. Den avgorande fragan ar i praktiken huruvida en viss bygg-
entreprenad, som skall utféras i samband med det aktuella avtalet, utférs i den
upphandlande myndighetens intresse eller ej.2

Fran svenska domstolar finns ocksa en del praxis, bl.a. ett avgérande fran
Kammarratten i Sundsvall3 dar det framgar att en kommuns avtal med en le-

2 For mer information om relevant praxis, se t.ex. Rosén Andersson m.fl. Lagen om offentlig
upphandling - en kommentar, Norstedts Juridik 2013, sidan 60ff.
3 Kammarratten i Sundsvall, mal nr 395-396-10.
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verantor avseende hyra, transport och montering av bostadsmoduler - som DATUM 2015-04-30
skulle anvindas av en skola som elevhem - var att anse som ett avtal om en
byggentreprenad vilken alltsa skulle upphandlas enligt LOU.

[ ett annat avgdrande kom Kammarratten i Jonk6ping# fram till att Migrat-
ionsverkets avtal med en konferensanldggning om boende och maltider for
asylsokande inte omfattandes av hyresundantaget eftersom det rorde sig om
ett tidsbegrdnsat avtal och att det inte var ordinarie bostader.

Belysande ar ocksa ett par uttalanden av den tidigare tillsynsmyndigheten for
den offentliga upphandlingen i Sverige, Namnden for offentlig upphandling
(NOU):

* Ar 2006 uttalade sig NOU i ett drende som roérde Kriminalvardens for-
hyrning av kriminalvardsanliggning i Ostersund. Kriminalvirden hade
tecknat ett avtal med en hyresvard utan upphandling. NOU slog fast att
avtalet rorde en dnnu inte uppford byggnad, varfor det maste upphand-
las enligt LOU. En kriminalvardsanldggning ansdgs vidare vara en sadan
byggnad som maste uppforas enligt sarskilda krav fran hyresgistens
sida varfor reglerna om upphandling av byggentreprenad var tillamp-
liga. NOU tillade att om det inte hade funnits sarskilda krav fran hyres-
gasten, sa hade reglerna om tjansteupphandling varit tillampliga, ef-
tersom byggnaden inte fanns vid avtalstillfallet.5

e Ar 1999 uttalade sig NOU i ett fall som gillde nya lokaler for Polisen i
Hassleholm. En fastighetsdgare som planerade att uppfora ett hus hade
kontaktat polismyndigheten och erbjudit lokaler. Det rérde sig om van-
liga kontorslokaler samt garage och férrdd. Viss anpassning av lokalerna
skulle goras for arrest och vapenrum, och Polisen var skyldig att ater-
stilla dessa lokaler vid avflyttning. NOU noterade att Polisen hade slutit
avtalet om anskaffning av den aktuella tjansten (lokalhyra) innan det
funnits en befintlig byggnad. Tjansten omfattades darfér av LOU. NOU
noterade vidare att Polisen inte hyrde hela byggnaden, att den aktuella
huskroppen inte hade planerats sarskilt for Polisens behov samt att de
projekterade lokalerna inte hade anpassats till Polisens behov i sddan
utstrackning att byggnaden kunde anses ha uppforts enligt Polisens
krav. Upphandlingen ansags darfor inte avse ett avtal om en byggentre-
prenad, utan om en tjanst. Denna skulle upphandlas enligt LOU.6

Avgorande for att det s.k. fastighetsundantaget i LOU skall vara tillampligt ar
saledes att om forvarvsavtalet eller hyresavtalet avseende en fastighet dven
omfattar en byggnad, sa skall denna byggnad finnas redan vid avtalstecknan-
det och eventuella anpassningar av byggnaden eller lokalerna skall inte vara
hyresgastunika, dvs. utformade sarskilt efter hyresgastens behov.

Analys: Baserat pa de inledningsvis beskrivna sakférhallandena och det ovan
refererade rattslaget gor jag foljande bedomning av tillimpligheten av LOU
savitt galler statligt 4gda asylbostdder. Jag redovisar min bedémning av de
olika tdnkbara situationerna i punktform for storre éverskadlighet:

4 Kammarrétten i Jonkoping, mal nr 2972-11.
5NOU, beslut 2006-11-16, dnr 2006/0152-29 (NOU:s arkiv finns idag hos Konkurrensverket).
6 NOU, beslut 2000-09-06, dnr 1999/0188-29.
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* Staten (via myndighet eller bolag) forvirvar en fastighet (bebyggd DATUM 2015-04-30
eller obebyggd):

Detta faller utanfér LOU:s tillimpningsomrade, enligt undantageti 1
kap. 6 § LOU.

* Staten later utfora renovering, ombyggnation eller tillbyggnation
av befintlig byggnad pa fastigheten:

Detta skall upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.
* Staten later uppfora en bostadsbyggnad pa fastigheten:
Detta skall upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

* Staten koper eller hyr bostadsmoduler, inklusive transport och
montering:

Detta skall upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

* Migrationsverket hyr befintliga bostidder av annat statligt organ
(t.ex. ett statligt fastighetsbolag) ev. inklusive pa marknaden nor-
malt forekommande uppfrischning/modernisering av befintliga
bostider till dagens standard:

Detta faller utanfér LOU:s tillampningsomrade, enligt undantageti 1
kap. 6 § LOU.

* Migrationsverket hyr bostidder av annat statligt organ (t.ex. ett stat-
ligt fastighetsbolag) inklusive ombyggnation fér anpassning till bo-
stadsiandamal av byggnader som tidigare anvints for annat dnda-
mal:

Detta skall upphandlas som en byggentreprenad enligt LOU.

* Migrationsverket hyr ut "6verblivna” bostiader pa den allménna
hyresmarknaden (antingen som férstahandskontrakt, om Migrations-
verket dger fastigheten, eller som andrahandskontrakt, om Migrations-
verket hyr bostdderna av annan fastighetsagare) - alternativt hyr an-
nan statlig fastighetsigare ut bostiader pa den allmdnna hyres-
marknaden i hus som i évrigt hyrs ut till Migrationsverket:

Uthyrningsverksamhet omfattas av inte av LOU.

Det kan tillaggas - for fullstindighetens skull, &ven om f6ljande situation
egentligen faller utanfér mitt utredningsuppdrag eftersom den inte ror statligt
dgda bostader - att om Migrationsverket hyr bostader av t.ex. en kommun pa
ett ldngvarigt kontrakt i syfte att delfinansiera kommunens byggnation av
bostidderna, sa omfattas detta av LOU i de fall byggnaden inte redan finns vid
avtalstecknandet. Reglerna for tjansteupphandling skall da tillimpas eftersom
hyresavtalet ror bostdder av allmédn utformning (dvs. inte bostdder som ar
unika for Migrationsverket; det sistndmnda fallet vore i stillet en upphandling
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av en byggentreprenad). I 6vriga fall (dvs. vid hyra av befintliga bostader) ar DATUM 2015-04-30
LOU inte tillamplig pga. fastighetsundantaget.

Slutsats: LOU blir tillamplig i alla situationer dar Migrationsverket eller annat
statligt organ anskaffar byggentreprenader (for ny-, om- eller tillbyggnation),
inklusive hyra, transport och montering av bostadsmoduler, medan kép och
hyra av fastighet med befintlig byggnad i befintligt skick (vilket kan omfatta
normal renovering till modern standard) faller utanfér LOU.

Konkurrenslagen

Lagstiftning: Konkurrenslagen (2008:579, nedan "KL") innehaller tva férbud,
dels mot konkurrensbegransande avtal och annat samarbete mellan foretag,
dels mot missbruk av dominerande stillning.

Fran det forstnamnda férbudet finns en mojlighet till undantag. Avtal som
medfor att produktion eller distribution effektiviseras, eller som framjar tek-
niskt eller ekonomiskt framatskridande, och vars fordelar i skilig omfattning
kommer slutkunderna till del ar undantaget. Detta undantag forutsatter dels
att samarbetet inte innehaller ndgra konkurrensbegransningar som gar langre
dn vad som ar nédvandigt for att uppna fordelarna, dels att det finns tillracklig
konkurrens kvar pa marknaden for att tillférsakra slutkunderna en skalig an-
del av effektiviseringsvinsterna.

KL innehaller vidare regler om férhandsanmalan av foretagskoncentrationer
som Overstiger vissa troskelvarden. Slutligen finns regler om ingripande mot
konkurrensbegrdnsande offentlig sdljverksamhet. For den nu aktuella analysen
av statligt 4gda asylbostdder ar det de sistndmnda reglerna som ar av intresse.

Enligt 3 kap. 27 § KL kan Stockholms tingsratt pa talan av Konkurrensverket i
ett enskilt fall forbjuda staten, en kommun eller ett landsting att i en saljverk-
samhet som omfattas av KL:s foretagsbegrepp (dvs. en verksamhet av ekono-
misk eller kommersiell natur, som inte ar myndighetsutovning) tillampa ett
visst forfarande, om detta

1. snedvrider, eller dr dgnat att snedvrida, forutsattningarna for en effektiv
konkurrens pa marknaden, eller

2. hdmmar, eller ar 4gnat att hAmma, forekomsten eller utvecklingen av en
sadan konkurrens.

Forbudet kan dven avse ett bolag som staten, en kommun eller ett landsting
har ett dominerande inflytande 6ver (3 kap. 28 § KL).

Den centrala fragan vid bedémningen av ett enskilt fall ar saledes vilken pa-
verkan pa konkurrensen pa marknaden som den offentliga aktérens verksam-
het har. Kortfattat kan har nimnas nagra typfall som anges i forarbetena: Ett
sadant fall kan vara nar den offentliga aktérens blotta narvaro pg marknaden
kan leda till att privata aktorer far upphdra med eller far svart att expandera
sin verksamhet eller att ndrvaron i sig utgor ett etableringshinder, s.k. undan-
trangningseffekter.
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Aven férfaranden som innebir underprissittning, diskriminering, vigran att DATUM 2015-04-30
ge tilltrade till viss infrastruktur eller som ar selektiva bor anses kunna sned-

vrida eller hAmma forutsattningarna for en effektiv konkurrens pa mark-

naden.

Nar det giller effekterna av ett visst beteende framhalls i forarbetena att det
ar viktigt att i det enskilda fallet ta stdllning till om beteendet skadar
drivkrafterna till konkurrens samt sjdlva mekanismerna pa marknadsplatsen.
Provningen bor ha sin utgdngspunkt i beteendets langsiktiga verkningar pa
forutsattningarna for en effektiv konkurrens pa den relevanta marknaden,
inte vad som sker eller kan ske pa kort sikt. Fragan ar om konkurrenstrycket
pa marknaden oKkar, eller dr dgnat att 6ka, eller om det minskar eller ar dgnat
att minska genom det aktuella beteendet.”

Forbud far dock inte meddelas for forfaranden som ar férsvarbara fran allman
synpunkt. Med detta menas till att borja med att forfarandet inte strider mot
ndgon annan lagstiftning eller regelverk. Vidare beaktas s.k. externa motiv,
dvs. om det finns ett tungt vigande och angeldget allmanintresse av forfaran-
det. Daremot beaktas inte det offentliga organets s.k. interna motiv, sdsom att
sysselsdtta personal eller att finansiera annan verksamhet. Domstolen skall
saledes gora en intresseavvagning mellan konkurrensintresset och andra all-
manintressen. Vidare maste det kunna uteslutas att det finns mindre konkur-
rensbegriansande satt att tillgodose det aktuella allmanintresset, for att forfa-
randet skall vara forsvarbart fran allman synpunkt.

En kommun eller ett landsting far dven forbjudas att bedriva en viss sdljverk-
samhet (alltsd inte endast ett visst forfarande, utan séljverksamheten i sin
helhet). En sddan verksamhet far dock inte forbjudas om den ar forenlig med
lag. Har kan kompetensregler i kommunallagen och annan speciallagstiftning
ligga till grund fér beddmningen.

Det kravs inte uppsat eller oaktsamhet for att forbud skall kunna meddelas.
Offentliga aktorer har alltsa ett strikt ansvar for att inte fororsaka konkur-
renssnedvridningar. Det finns inte heller ndgot markbarhetskrav, sdsom i for-
budet mot konkurrensbegriansande avtal. Aven mindre konkurrenspaverkan
pa marknaden kan alltsa utgoéra grund for ett forbud. Det kravs dock enligt
forarbetena att konkurrenspaverkan skall vara av "nagon betydelse”.8

Praxis: Mdjligheten att ingripa mot konkurrensbegransande offentlig salj-
verksamhet inférdes ar 2010. Under de fem ar som den hittills gallt har det
inte hunnit utvecklats nagon sarskilt omfattande praxis till vagledning for
tolkningen av kriterierna for ingripande. Nagra forbud har meddelats, men
manga av Konkurrensverkets utredningar har avslutats utan atgard efter att
det offentliga organet i fraga frivilligt dndrat eller avslutat det ifragasatta for-
farandet.

Ndgra grunddrag i praxis kan dock noteras. Kommunala verksamheter som
bedrivits i strid med kommunala kompetensregler har férbjudits, t.ex. tillhan-
dahallande av tjdnster utanfér kommunens geografiska omrade. Nar det galler

7 Prop. 2008/09:231, sid. 36.
8 Reglerna beskrivs mer ingdende i t.ex. Karlsson & Ostman, Konkurrensrdtt - En handbok,
Karnov Group, 5 uppl,, sid. 1237ft.
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hur sjédlva konkurrenssnedvridningen skall bedémas saknas dock dnnu vagle- DATUM 2015-04-30
dande praxis om t.ex. prissattningsfragor.

Analys: Baserat pa de inledningsvis beskrivna sakférhallandena och det ovan
refererade rattsliaget gor jag foljande bedomning av i vilken utstrackning som
reglerna i KL. om konkurrensbegransande offentlig sdljverksamhet kan bli
tillampliga pa de férfaranden som omfattas av analysen. Jag redovisar min
beddmning av de olika tdnkbara situationerna i punktform for stérre 6ver-
skadlighet:

* Staten (via myndighet eller bolag) férviarvar en fastighet (bebyggd
eller obebyggd):

Ett fastighetsforvarv behover i sig inte utgora sddan verksamhet av
ekonomisk eller kommersiell natur som forutsatts for KL:s tillamplig-
het (jfr. det s.k. foretagsbegreppeti 1 kap. 5 § KL, som 3 kap. 27 § KL
héanvisar till), men om forvarvet sker for att i fastigheten hyra ut loka-
ler eller bostdder mot ersattning i konkurrens med andra pa mark-
naden, sa utgor detta verksamhet som omfattas av KL.

Ett forvarv som sker till pris och pa villkor i 6vrigt som ar marknads-
massiga (se vidare om detta begrepp nedan) torde dock normalt inte i
sig medfora nagon risk for konkurrenssnedvridande effekter.

* Staten later utfora renovering, ombyggnation eller tillbyggnation
av befintlig byggnad pa fastigheten:

Samma bedémning som i foregdende punkt giller fér renovering,
ombyggnation eller nybyggnation.

* Staten later uppfora en bostadsbyggnad pa fastigheten:
Samma bedémning som i férsta punkten.

* Staten koper eller hyr bostadsmoduler, inklusive transport och
montering:

Samma beddmning som i forsta punkten.

* Migrationsverket hyr befintliga bostidder av annat statligt organ
(t.ex. ett statligt fastighetsbolag) ev. inklusive pa marknaden nor-
malt forekommande uppfrischning/modernisering av befintliga
bostider till dagens standard:

For Migrationsverkets del giller samma bedémning som i forsta
punkten. Detta innebar att om Migrationsverket endast hyr bostader
for eget behov sa utgor detta inte foretagsverksamhet och saledes ar
KL inte tillamplig. Om Migrationsverket emellertid hyr bostader dven
for att hyra ut dem i andra hand pa marknaden, sa utgor detta fore-
tagsverksamhet och KL ar tillamplig. [ sak torde hyra av bostader i sig
normalt inte medféra ndgon risk féor konkurrenssnedvridande effek-
ter sa lange hyresbelopp och andra villkor i hyresavtalet bestams pa
marknadsmassiga grunder.
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Det statliga organ som hyr ut bostidderna till Migrationsverket bor
daremot sakerstilla dels att det finns legal kompetens for uthyr-
ningsverksamheten, dels att denna sker pa villkor som inte medfor
ndgon konkurrenssnedvridning pa marknaden. Konkret innebar
detta att hyra och andra avtalsvillkor bor vara marknadsmassiga,
dvs. jamforbara med de som en privat hyresvard skulle tillampa i
motsvarande situation.

Notera att "marknadsmadssig” ar inte ett kriterium i KL, utan detta
begrepp skall har mer forstas som en hjalpregel for att undvika att de
villkor som tilldimpas snedvrider forutsdttningarna fér en effektiv kon-
kurrens eller hdmmar férekomsten eller utvecklingen av en sddan kon-
kurrens, vilket ar kriterierna i KL. Beddmningen maste alltid goras i
det enskilda fallet och pa den aktuella marknaden.

[ vissa fall kan det saknas privata alternativ att jamfora med vid be-
démningen av om vissa tillampade villkor ar marknadsmassiga. Detta
kan t.ex. vara fallet om de uthyrda lokalerna har utformats for ett
sarskilt &Andamal som endast efterfragas av en enskild hyresgast (jfr.
resonemanget ovan om s.k. andamalsfastigheter). I det nu aktuella
fallet, som avser bostiader lampade saval for asylsokande som andra
bostadssdkande, bor det dock inte vara nagon svarighet att hitta pri-
vata alternativ att jaimféra med. Den statlige hyresvarden bor da sa
langt mojligt tillampa motsvarande villkor for uthyrningen som pri-
vata eller allmannyttiga hyresvardar, och eventuella avvikelser skall
vara sakligt motiverade eller forsumbara.

Enligt den ovan ndmnda rapporten fran Migrationsverket om boen-
delésningar skulle en av podngerna med en statlig fastighetsdgare
vara att denna utan vinstintresse kan tillhandahalla bostéder till en
lagre hyreskostnad for Migrationsverket. Avsaknad av vinstintresse
medfor en risk for konkurrenssnedvridande effekter pa marknaden,
vilket far bedémas i det enskilda fallet. Det &r under alla féorhdllanden
vasentligt att den statlige fastighetsdgaren tillser att full kostnads-
tackning alltid finns i uthyrningsverksamheten, eftersom underpris-
sattning typiskt sett medfor konkurrenssnedvridningar. (Se ocksa
nedan om begreppet "marknadsmassig” i avsnittet om statsstodsreg-
lerna.)

* Migrationsverket hyr bostidder av annat statligt organ (t.ex. ett stat-
ligt fastighetsbolag) inklusive ombyggnation fér anpassning till bo-
stadsidndamal av byggnader som tidigare anvints for annat dnda-
mal:

Samma bedémning som i foregaende punkt.

* Migrationsverket hyr ut "6verblivna” bostiader pa den allménna
hyresmarknaden (antingen som férstahandskontrakt, om Migrations-
verket dger fastigheten, eller som andrahandskontrakt, om Migrations-
verket hyr bostdderna av annan fastighetsagare) - alternativt hyr an-
nan statlig fastighetsigare ut bostiader pa den allmédnna hyres-
marknaden i hus som i évrigt hyrs ut till Migrationsverket:
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Oavsett om det ar Migrationsverket eller annan statlig (eller offent-
lig) fastighetsdgare som hyr ut 6verblivna bostdder pd den allmanna
hyresmarknaden sa giller samma bedémning som redovisades ovan
betriffande offentligt organs uthyrning till Migrationsverket - dvs.
att den bor ske pa marknadsmassiga villkor for att undvika att den
effektiva konkurrensen snedvrids eller hAmmas.

Slutsats: Reglerna i KL om konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet
kan bli tilldimpliga nér en statlig fastighetsdgare hyr ut asylbostader till Migrat-
ionsverket, liksom nar Migrationsverket eller annat offentligt organ hyr ut
overblivna bostdder pa den allmdnna hyresmarknaden. Saval anskaffningen
som uthyrningen bor da ske till marknadsmaéssiga villkor. Daremot ar KL inte
tillamplig pa en renodlad anskaffning av fastighet, byggnad eller byggentre-
prenad for eget bruk, eftersom detta i sig inte utgér sddan verksamhet av eko-
nomisk eller kommersiell natur som forutsatts for KL:s tillamplighet.

EUF-férdragets statsstddsregler

Lagstiftning: Fordraget om Europeiska Unionens funktionssatt (nedan "EUF-
fordraget”) innehaller regler om statliga stodatgarder som ar bindande for
medlemsstaterna.®

EUF-fordragets bestimmelser om statligt stod finns i artiklarna 107-109. Ar-
tikel 107.1 innehaller ett generellt forbud mot vissa statliga stod. Av artikel
107.2 och 107.3 framgar emellertid att statligt stod i vissa fall ar eller kan vara
forenligt med den inre marknaden, och det ar i sa fall tillatet.

Enligt artikel 107.1 ar st6d som ges av en medlemsstat eller med hjalp av stat-
liga medel, av vilket slag det dn ar, och som snedvrider eller hotar att sned-
vrida konkurrensen genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, ofor-
enligt med den inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mel-
lan medlemsstaterna.

Kortfattat innebar detta att forbudet ar tillampligt om f6ljande forutsattningar
ar uppfyllda:

* Stodet ges av en medlemsstat eller med hjilp av statliga medel. Aven
medel fran offentligt 4gda bolag kan vara statliga medel. Med medlems-
stat avses inte enbart staten pa central niva utan dven regionala och lo-
kala offentliga organ sdsom t.ex. kommuner och landsting. Stod innebar
en overforing av statliga medel, t.ex. i form av direkta dverfoéringar, av-
stdenden fran krav, rantesubventioner, forsaljning eller kop till sarskilt
formanliga villkor, kapitaltillskott eller avstaende fran fordringar.

* Stod gynnar vissa foretag eller viss produktion. Atgarden innebar dels
en ekonomisk fordel for mottagaren, dels ar den selektiv. En ekonomisk
fordel innebar att det mottagande foretaget far ekonomiska fordelar
som det inte skulle ha erhdllit under normala marknadsvillkor. Betraf-
fande selektiviteten kan noteras att en statlig atgard som utan atskillnad
gynnar alla féretag som ar etablerade i landet inte 4r selektiv. Atgarder

9 Se prop. 2012/13:84 for en utforligare beskrivning av EU:s statsstodsregler.
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som ar begransade branschvis eller geografiskt eller ar forbehallna en DATUM 2015-04-30
viss kategori av foretag ar daremot selektiva. Med foretag avses varje

enhet som bedriver ekonomisk verksamhet, dvs. erbjuder varor eller

tjanster pa en marknad, oavsett enhetens rattsliga form och oavsett hur

den finansieras. Det saknar betydelse om verksamheten bedrivs utan

vinstsyfte.

e Atgarden snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen och paver-
kar dessutom handeln mellan medlemsstaterna. Nar ett statligt finansi-
ellt stod forstarker ett foretags stallning i forhallande till andra konkur-
rerande foretag i handeln inom gemenskapen anses denna handel pa-
verkas av stodet. Det dr dock inte nddvandigt att det foretag som tar
emot stod sjalvt bedriver handel med andra medlemsstater. Mojlighet-
erna for foretag som ar etablerade i en medlemsstat att exportera sina
produkter till marknaden i en annan medlemsstat minskar om den sist-
ndmnda medlemsstaten beviljar stod till foretag sa att inhemsk produkt-
ion kan uppratthallas eller 6kas. Ett sddant stod kan darfor paverka
handeln mellan medlemsstater och snedvrida konkurrensen.

Det bor noteras att det dr verkningarna av en atgard som ar relevant for be-
domningen av om det ar fraga om stod enligt artikel 107.1, inte i vilket syfte
atgarden vidtas.

Som mattstock for nar en viss stodatgard riskerar snedvrida konkurrensen
kan den s.k. market investor-principen tillimpas (pa svenska "den marknads-
ekonomiske investeraren”). Den tillimpas i férsta hand betraffande atgarder
som en medlemsstat sdsom dgare till offentliga foretag vidtar i forhallande till
sina foretag. En beddmning kan da goras av om atgarden innebar en ekono-
misk fordel utifran principen om den marknadsekonomiske investeraren.
Denna princip innebdar att en dtgard av ndmnt slag innebar en ekonomisk for-
del om en privat investerare inte skulle ha utfort atgiarden i fraga pa samma
villkor.

Med andra ord kan det normalt antas att en atgird som vidtas av en mark-
nadsekonomisk (privat) investerare som verkar under marknadens villkor
inte i sig leder till ndgon konkurrensbegransning. Man kan dven anvanda ut-
trycket "marknadsmassig” for att uttrycka samma sak. En atgard som daremot
vidtas av ett offentligt organ vars agerande inte disciplineras av marknads-
krafterna, och som avviker fran de som den marknadsekonomiske investera-
ren skulle kunna vidta, kan normalt antas snedvrida eller hota att snedvrida
konkurrensen.

Som namndes inledningsvis i detta avsnitt finns undantagsméijligheter, dels
tvingande sddana som anges i EUF-fordraget, dels fakultativa som EU-
kommissionen kan tillimpa pa ett enskilt fall. Fér undantag kravs normalt en
forhandsanmalan till EU-kommissionen. Kommissionen har dven utfardat
vissa generella undantag fran anmalningsskyldigheten, bl.a. fér stod av mindre
betydelse. Gransen for detta gar vid stod som inte 6verstiger 200 000 euro per
stodmottagare under en period om tre beskattningsar.1? Vidare finns undan-
tag for bl.a. regionalstdd, investeringsstdd och sysselsattningsstod till sma och

10 Kommissionens forordning (EU) nr 1407/2013 av den 18 december 2013 om tillimpningen
av artiklarna 107 och 108 i fordraget om Europeiska unionens funktionssétt pa stéd av mindre
betydelse, artikel 3.2. EGT L 352, 24.12.2013, sid. 1.
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medelstora foretag samt stod till forskning, utveckling och innovation. Darut- DATUM 2015-04-30
over finns det undantag pa vissa sarreglerade omraden, sdsom t.ex. transport-
omradet samt jordbruks- och fiskeriomrddena.

Artikel 108 innehaller bestimmelser om EU-kommissionens granskning av
statligt stod. Statsstodsreglerna bygger pa ett system med forhandsgransk-
ning. Enligt artikel 108.3 ska medlemsstaterna anmala planer pa att vidta eller
andra stodatgarder till kommissionen. De far inte genomfora atgarderna for-
ran kommissionen genomfort foreskrivet granskningsforfarande (det s.k. ge-
nomfdrandeférbudet).

Sedan ar 2013 galler lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska union-
ens statsstodsregler. Enligt denna lag skall olagligt stod aterkravas av den som
ldamnat stodet, och den som mottagit olagligt stod ar skyldig att aterbetala sto-
det med rinta. Aterbetalning behover dock inte ske om det finns ndgon undan-
tagsregel i EU-ratten som gor att dterbetalning i ett enskilt fall far underlatas.
Med olagligt stod menas att stod som omfattas av artikel 107.1 i EUF-fordraget
och som utbetalats i strid med genomfoérandeférbudet i artikel 108.3 i EUF-
fordraget.

[ forarbetena till den ndmnda lagen diskuteras sarskilt relationen mellan den
kommunala sjdlvkostnadsprincipen och statsstodsreglerna. Regeringen refe-
rerar dar till tidigare utredningar och anger foljandell:

Dessa utredningar har kommit fram till att kommunal naringsverksamhet pa
konkurrensutsatta marknader som drivs enligt sjdlvkostnadsprincipen leder till
snedvriden konkurrens och dairmed samhallsekonomiska férluster. Mot denna
bakgrund har slutsatsen dragits att kommunal naringsverksamhet pa konkur-
rensutsatta marknader bor undantas fran sjalvkostnadsprincipen.

Enligt utredningen ar dock de konkurrensproblem som sjilvkostnadsprincipen
ger upphov till i praktiken inte sa stora att ett undantag ar motiverat. [---] Fran
konkurrenssynpunkt torde det alltsa inte nu finnas ndgra skal att infora ett ge-
nerellt undantag fran sjialvkostnadsprincipen.

Resonemanget om effekterna av den kommunala sjdlvkostnadsprincipen kan
enligt min uppfattning ocksa appliceras pa en statlig verksamhet som drivs
utan vinstintresse. Sjalvkostnad/icke-vinstintresse medfor alltsa risk for kon-
kurrenssnedvridning men om detta verkligen ger effekter pa marknaden
maste bedémas i det enskilda fallet. Savitt galler uthyrning av bostdder maste
da dven beaktas de sarskilda regleringar som géller fér hyresmarknaden.

Praxis: Det finns en mycket omfattande praxis fran EU-domstolen betraffande
tillampningen av statsstdodsreglerna. Jag har inte bedémt det som motiverat
att i detta skede av analysen niarmare undersdka om det finns nagot rattsfall
som specifikt behandlar stdd till uthyrning av bostader at asylsokande.

Daremot har jag noterat att intresseorganisationen Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag, SABO, har utarbetat en rapport om mdojligheterna for kommu-
ner att inom ramen for EU:s statsstddsregler stddja offentliga och privata bo-
stadsforetag pa orter med svag bostadsmarknad. Med detta avser SABO orter
med minskande invanarantal och dldrande befolkning som gor det svart for

11 Prop. 2012/13:84, sid. 55.
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allmannyttiga bostadsforetag att med affirsmassiga principer finansiera hy- DATUM 2015-04-30
resbostader for hushall med begriansade inkomster, for dldre och funk-

tionshindrade som har sarskilda behov av god tillganglighet samt for unga

personer.12

Aven med beaktande av att SABO ir en intresseorganisation och att rapporten
givetvis inte ar en rattskalla, anser jag att den pa ett intressant satt illustrerar
hur statsstodsreglerna kan fungera pa bostadsmarknaden.

SABO gor i rapporten bedémningen att de sirskilda statsstdodsregler som gal-
ler for s.k. ekonomiska tjdnster av allmént intresse skulle kunna medge stod
till insatser for att framja bostadsforsérjningen i kommuner med svaga bo-
stadsmarknader. Det som krévs ar ett nationellt beslut om ramarna fér vad
som i Sverige skall betraktas som en sddan ekonomisk tjanst av allmént in-
tresse pd bostadsmarknaden. De stodformer som kan bli aktuella dr enligt
SABO lanegarantier, formanliga lan, arliga stod eller investeringsstod. Forut-
sattningen ar att kommunen tydligt identifierar ett behov av allmént intresse
som inte kan tillgodoses pa marknadens villkor. Kommunen skall sedan av-
grinsa ett uppdrag och fatta ett beslut om detta.

Savitt jag vet finns idag dnnu inga sddana regler for ekonomiska tjanster av
allmant intresse pa den svenska bostadsmarknaden. Om sddana stod skulle
ges till exempelvis bostdder for asylsokande kan detta darfor krava ett for-
handsgodkidnnande fran EU-kommissionen. Notera dock att behovet av for-
handsgodkdnnande endast giller om stddet ges till en mottagare som i sin tur
bjuder ut de subventionerade bostdderna pd marknaden. (Ett exempel vore
om en statlig fastighetsdgare skulle fa offentligt stod for att hyra ut bostader at
Migrationsverket till en subventionerad kostnad. Detta skulle kunna utgora ett
stdod som kraver ett forhandsgodkdnnande av EU-kommissionen.) Att Migrat-
ionsverket far stod (budgetanslag) for att bekosta boendet at de asylsokande
utgor daremot inget stod i EU-reglernas mening eftersom detta stdd inte ges
till ett foretag.

En sarskild fraga ar hur en offentlig dgares avkastningskrav pa ett foretag skall
beddmas enligt statsstodsreglerna, t.ex. om staten skulle satta ett lagt avkast-
ningskrav pa insatt aktiekapital for att ett statligt fastighetsbolag skall kunna
hyra ut bostader for asylsokande till Migrationsverket till en 1dg kostnad.

Frdgan om avkastningskravet kommer i ett konkret fall att provas enligt den
generella principen om den s.k. marknadsekonomiske investeraren (se ovan).
Med detta menas att om en offentlig dgare staller ldgre krav pa avkastningen
dn vad en privat investerare pa samma marknad skulle géra, sa utgér mellan-
skillnaden ett st6d.13

Nar det specifikt giller offentliga dgares avkastningskrav har EU-domstolen

preciserat att medlemsstaterna - till skillnad fran manga privata investerare -
inte dr lika angelagna om omedelbar avkastning pa det insatta kapitalet. Med-
lemsstaternas agerande kan darfor inte direkt jaimféras med hur privata inve-
sterare skulle agera under motsvarande forutsattningar. Att en offentlig dgare

12 Se rapporten Tilldtet statsstdd pd svaga bostadsmarknader, SABO, mars 2013. Killa:
http://www.sabo.se/aktuellt/nyheter_s/2013/mar/Sidor/EUs-regler-tillater-statsstod-till-
svaga-bostadsmarknader.aspx

13 Jfr. EU-domstolens dom i Mal 234 /84, Belgien mot kommissionen, punkt 13.
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inte stiller krav p&d omedelbar avkastning behover darfor inte nodvandigtvis DATUM 2015-04-30
innebdra att ett stod foreligger.14 Om en statlig 4gare diaremot driver ett fore-

tag utan att stdlla krav pa vinst ens pa lang sikt sa utgor det uteblivna vinst-

kravet ett stod.15

Analys: Min analys nedan bygger pa den helt avgérande forutsattningen att
alla ink6p och upphandlingar sker pa marknadsmassiga villkor och att all ut-
hyrning av bostédder, saval at Migrationsverket som at privata hyresgaster,
sker pa marknadsmassiga villkor, sdsom de definierats ovan enligt principen
om den marknadsekonomiske investeraren. Om nagon avvikelse fran denna
forutsattning sker uppkommer risk for konkurrenssnedvridande effekter i
strid mot EU:s statsstodsregler, vilket maste analyseras i det enskilda fallet.
Darvid maste dven beaktas de sarskilda regleringar som géller fér hyresmark-
naden.

Savitt jag kan se finns det till att borja med inget konkret i underlaget fran
Migrationsverket som tyder pa att EU:s statsstddsregler skulle bli tillampliga
vid statliga forvdrv av bostader for asylsokande. Att staten forvarvar fastighet-
er och upphandlar byggentreprenader for att renovera, bebygga eller anpassa
dessa for bostadsdndamal (och, om Migrationsverket dger fastigheterna, later
asylsokande bo i dem pa statens bekostnad) medfor inte i sig ndgot statsstod i
EU-reglernas mening sd lange dessa transaktioner sker pa marknadsmaéssiga
villkor.

Néar det sedan galler uthyrning av bostader kan det uppkomma en otilldten
konkurrenssnedvridning om ett statligt gt fastighetsbolag far offentliga sub-
ventioner for att hyra ut bostdder under marknadspris till Migrationsverket,
eftersom det statliga fastighetsbolaget da konkurrerar med privata fastighets-
agare. Aven ett for 1agt stillt avkastningskrav kan utgéra en sddan subvention.
Om staten ager ett fastighetsbolag som skall hyra ut bostdder at Migrations-
verket sd bor staten darfor uppstalla ett avkastningskrav pa insatt aktiekapital
som over tid motsvarar den avkastning som en privat investerare skulle for-
vanta sig av motsvarande investeringar. [ annat fall riskerar mellanskillnaden
mellan den faktiska avkastningen och den avkastning som skulle ha f6ljt av ett
marknadsekonomiskt avkastningskrav att utgora ett stod. Att inte krava na-
gon avkastning alls pa insatt aktiekapital vore enligt min beddmning knappast
marknadsekonomiskt, och det skulle saledes riskera utgora ett stod.

Pad samma satt kan det uppkomma en otillaten konkurrenssnedvridning om
Migrationsverket i andra hand och till en kostnad som understiger marknads-
priset hyr ut vissa av de bostdder som verket hyrt av den statlige fastighetsa-
garen till en reducerad hyra. Huruvida detta forfarande strider mot EU-
reglerna maste beddmas i det konkreta fallet, varvid bl.a. skall beaktas den
radande "marknadsmassiga” hyran, givet gillande hyresreglering. (En sddan
uthyrning till reducerad hyra kan dven resultera i ett forbud enligt konkur-
renslagens regler om konkurrensbegransande offentlig sidljverksamhet, se
ndrmare om detta ovan.)

14 Se t.ex. Mal C-305/89, Alfa Romeo, punkt 20.
15 Se t.ex. Mal C-303/88, ENI-Lanerossi, punkt 22. Se dven Tobias Indén, EU:s statsstddsrdtt - en
introduktion, lustus Forlag, 2011, sidan 26f.
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Slutsats: EU:s statsstodsregler kan aktualiseras i det fall en statlig fastighets- DATUM 2015-04-30
dgare med offentligt stod subventionerar bostader som hyrs ut till Migrations-

verket, liksom om Migrationsverket sedan hyr ut dem i andra hand pa mark-

naden. S lange hyrorna dr marknadsmassiga (givet de sdrskilda reglerna pa

hyresmarknaden) uppkommer dock inga konkurrenssnedvridande effekter.

Sammanfattning

Jag har i denna rapport redovisat min analys av tdnkbara konkurrensrattsliga
aspekter av att staten (genom myndighet eller statligt bolag) forvarvar fastig-
heter som anvands som bostader for asylsokande. Sammanfattningsvis har jag
funnit féljande konsekvenser som foljer av upphandlings-, konkurrens- och
statsstodslagstiftningarna.

Lagen om offentlig upphandling (2007:1091, "LOU”) blir tillamplig i alla
situationer dar Migrationsverket eller annat statligt organ anskaffar byggent-
reprenader (for ny-, om- eller tillbyggnation), inklusive hyra, transport och
montering av bostadsmoduler, medan kdp och hyra av fastighet med befintlig
byggnad i befintligt skick (vilket kan omfatta normal renovering till modern
standard) faller utanfoér LOU.

Reglerna i Konkurrenslagen (2008:579, "KL"”) om konkurrensbegransande
offentlig sdljverksamhet kan bli tillampliga om Migrationsverket eller annat
offentligt organ hyr ut bostdder pd marknaden. Saval anskaffningen som ut-
hyrningen skall da ske till marknadsmassiga villkor. Daremot ar KL inte till-
lamplig pa en renodlad anskaffning av fastighet, byggnad eller byggentrepre-
nad for eget bruk, eftersom detta i sig inte utgor sddan verksamhet av ekono-
misk eller kommersiell natur som forutsatts for KL:s tillimplighet.

EU:s statsstodsregler kan aktualiseras om en statlig fastighetsdgare subvent-
ionerar bostdder som hyrs ut till Migrationsverket, liksom om Migrationsver-
ket sedan hyr ut i andra hand pa marknaden. S lange hyrorna dr marknads-
massiga (givet de sarskilda reglerna pa hyresmarknaden) uppkommer dock
inga konkurrenssnedvridande effekter.

Wt

Eric Ericsson
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Kostnadseffektivt asylboende?

Ett underlag till Statskontoret

Framtagen av

Fredrik Kopsch, Svante Mandell, Mats Wilhelmsson



Inledning

Migrationsverket har i rapporten "Boendeplanering som skapar nya mojligheter”
(2014) forordat att staten borde bygga och driva asylboende i egen regi. Forslaget
kraver analys ur ett flertal perspektiv. Foreliggande rapport fokuserar enbart pa
fragan huruvida ett statligt agt och drivet asylboende ar forsvarbart ur ett

kostnadsperspektiv.

Vi har av Statskontoret fatt i uppdrag att bista med att berakna kostnaderna for fyra
olika alternativ att skapa bostader for asylsokande; att bygga nytt, att ombilda eller
bygga om befintligt fastighetsbestand, att bygga modulboenden samt att bygga
baracker. Berékningen fokuserar pa direkta kostnader forknippade med varje
alternativ. Hit raknas markvarde, byggkostnad, forvaltningskostnad samt kostnader
for avveckling och/eller restvarde. Vi for ocksa en mer kvalitativt orienterad
diskussion om effekter pa den lokala fastighetsmarknaden pa lite langre sikt.

Berakningarna genomfors for fyra olika typkommuner.

Angreppsattet ar att uppskatta noédvandiga utgifter for de olika alternativen i de olika
typkommunerna. Uppskattningar gors for en tidsperiod om tio ar. Mark- och
byggkostnader infaller det forsta aret varefter forvaltningskostnader (drift, underhall,
eventuella reinvesteringar etc.) féljer i tio ar. I slutet av ar tio uppskattas ett
restvarde. | enlighet med det underliggande forslaget fran Migrationsverket sa antar
vi att verksamheten som asylboende upphor ar tio och istéllet anvands fastigheten

som en vanlig hyresfastighet.

De uppskattade kostnaderna och restvardet diskonteras till kalkylens startar med
hjalp av ett antaget avkastningskrav. Eftersom det inte ar uppenbart vilket
avkastningskrav som borde tillampas gor vi kanslighetsanalyser med olika
antaganden. Vart syfte med detta ar att forsoka skapa ett underlag som majliggor en
rattvis jAmforelse mellan det statliga och det privata alternativet och vi anser att
avkastningskravet ar av central betydelse for en dylik jamforelse.

Det sista steget i kalkylen ar att rakna fram den resulterande hyra som ar sadan att

intékterna tacker utgifterna inklusive det begarda avkastningskravet. Denna hyra kan



sedan anvandas som underlag for att jamféra med hyran som kravs i alternativa

l6sningar.

Resultaten av den har rapporten (om vi ser till det basscenario som vi studerar) tyder
pa en kostnad per boende och dygn som varierar mellan 81 och 131 kronor, beroende
pa vilken kommun och vilken typ av byggnadstyp som anvands. | det lagre spannet
aterfinns byggnation av modulhus och ombyggnad av befintliga lokaler framst pa de
stérre marknaderna. Man bdr dock nédmna att ombyggnation, som avses av den har

rapporten, kraver att passande lokaler finns att tillga pa orten man vill bygga pa.

Rapporten &r disponerad som féljer. Forst presenterar vi studiens uppléagg. | detta
avsnitt presenteras de fyra typkommuner som anvands i berékningar samt de fyra
alternativ for byggande som vi gor berakningar for. | efterféljande avsnitt diskuteras
de olika scenarier som kan komma att variera i berakningarna sdsom
avkastningskrav, vakansgrad och antal boende per bostadsyta. Under Analys
presenteras de ingaende varden som behovs for att genomfoéra berakningar. Med
hjalp av dessa ingangsvarden presenteras en berakning av kostnaden per boende och
dygn for de olika kommunerna samt de olika alternativen. Har bor noteras att de
kostnader som presenteras i den har rapporten inte inkluderar kostnader for
moblering boendet. Det ar en ytterligare kostnad som kommer att tillkomma.
Vidare galler att berakningar, i synnerhet for markvarden, utgar fran planlagd mark,

varfor kostnaden skulle komma att stiga om vi frangar det antagandet.



Studiens uppléagg

| detta avsnitt presenterar vi bakgrunden for de berdkningar som genomfors i
efterfoljande delar av rapporten. Forst presenteras de fyra typkommuner som vi
anvander. Déarefter presenteras de fyra typer av alternativa utformningar vi studerar.

Avsnittet avslutas med en diskussion om de olika scenarier som vi genomfor.

Fyra typkommuner

Kostnaden for att uppféra och driva asylboende varierar mellan kommuner. Det
samma galler aven for nyttan av asylboende, t.ex. ur ett integrationsperspektiv. Det

ingar emellertid inte i vart uppdrag att studera nyttosidan.

Det kan tankas att bade bygg- och férvaltningskostnader skiljer sig mellan
kommuner. Vi bedomer att variationen i dessa kostnader mellan kommuner ar
relativt liten och antar darfor i kalkylerna att bygg- och férvaltningskostnader ar lika
mellan kommuner, men att de skiljer sig mellan olika typer av boende. En central

kostnad som fangar skillnader mellan kommuner &r kostnaden for markatkomst.

Vi studerar fyra typer av kommuner dar vi forsoker fanga:
e En kranskommun till en storstad
e En mellanstor stad
e En mindre kommun med fungerande bostads- och arbetsmarknad

e En avfolkningskommun

For att kunna fa ett underlag att utga ifran sa har vi valt ut en kommun som kan vara
representativ for respektive typfall. Vi ar inte medvetna om vilka eventuella
diskussioner som fors med kommuner om asylboende. De kommuner som vi studerar
ar saledes utvalda for att de kan representera intressanta typfall, inte for att de kan
vara lampliga for praktisk implementering.

Som ett exempel pa en kranskommun till en storstad har vi valt Botkyrka. Botkyrka
har strax under 89.000 invanare och tacker en yta om 209 kmz2. Befolkningstatheten i

Botkyrka tillhér en av landets hogsta (18:e plats) med 457 invanare per km2. Enligt



SCB hade Botkyrka kommun ar 2013 11725 hyreslagenheter i det allmannyttiga
bestandet, soktrycket ar relativt hogt och endast 22 av dessa var lediga den 1
september. Sett till det kan man alltsa forestalla sig att det behovs fler bostader i
Botkyrka.

Som ett exempel pa en mellanstor stad har vi valt J6nkoping. Jonkoping ar Sveriges
9:e storsta tatort sett till befolkningsméangd (132.000 for hela kommunen varav
93.000 i tatorten). Jonkdpings kommun tacker en yta om 1480 kmz2 (vatten
bortraknat). Befolkningstatheten ar 89 invanare per km2. Aven Jonkoping har en
hyresmarknad som visar pa att det rader viss bostadsbrist. Totalt fanns 9652
hyresrétter i det allmannyttiga bestandet den 1 september 2013, varav endast 3 var
lediga.

Som ett exempel pa en mindre kommun med fungerande bostads- och
arbetsmarknad har vi valt Pited. Pitea kommun ar till ytan relativt stor (Sveriges 28:e
storsta) med 3086 km2. Antalet invanare ar 41.000 och befolkningstatheten ar lag
med endast 13 invanare per km2. | Pited kommun fanns det 2013 3224 hyresratter i

det allmannyttiga bestandet, varav 12 var lediga.

Som ett exempel pa en avfolkningskommun har vi valt Vilhelmina. Vilhelmina ar till
ytan valdigt stort jamfért med andra kommuner (Sveriges 7:e storsta) med sina 8740
kmz2. Sett till befolkningsmangden tillhér man déaremot en av landets minsta
kommuner, med 6800 invanare. Det har resulterar i en av Sveriges lagsta placeringar
vad géller befolkningstathet (0,8 invanare per km2). Vilhelmina har, sett till antalet
lagenheter, en relativt liten marknad. Har fanns det 650 hyreslagenheter i det
allmannyttiga bestandet i september 2014. Av dessa var 23 lediga. Det &r vad man
forvantar sig av en avfolkningsort som Vilhelmina, kort sagt lar det inte rada nagon

bostadsbrist pa orten.

Fyra alternativa utféranden
Asylboende kan tillhandahallas i flera olika hustyper. Vi studerar fyra alternativ;

e att bygga nytt,

e att bygga modulboenden,



e att bygga baracker, samt
e att ombilda eller bygga om befintligt fastighetsbestand.

Respektive alternativ beskrivs mer nedan. Det bor noteras att det i tidigare rapporter,
Evidens (2015) och Tyréns ( Boverket, 2015), varit mycket diskussion om att bygga pa
tidsbegransade bygglov. Eftersom bakgrunden till denna rapport ar att byggnaderna i
forlangningen ska anvandas pa den ordinarie hyresmarknaden sa ar 16sningen att
bygga pa tidsbegransade bygglov av mindre intresse har. Det alternativ som vi
refererar till som "bygga baracker” ar dock i linje med att uppféra byggnader med

begransad livslangd som senare avvecklas.

Bygga nytt
Med detta alternativ menas att bygga flerbostadshus i normalt hyreshusutférande.

Byggnaderna byggs pa traditionellt vis. De har lang livslangd bade tekniskt och
ekonomiskt. Den ekonomiska livslangden speglas av att de ar tankta att 6verga till att
anvandas som vanliga hyreslagenheter, pa den gangse hyresmarknaden, nér de inte
langre anvands som asylboende. I vara kalkyler fangas det i att restvardet beréknas
utifran att fastigheten anvands som normalt hyreshus efter kalkylperiodens slut, dvs

efter att ha anvands som asylboende 6ver en period om tio ar.

Modulboende

Med detta alternativ avses en mer industrialiserad variant av att bygga nytt. Huset
byggs i stor utstrackning pa fabrik och monteras pa plats. Férdelen med denna metod
ar att byggkostnaderna halls nere genom en langt driven standardisering och
effektivisering.

Modulhus kan vara allt fran byggnader med kort livstid och lag kvalitet till byggnader
med samma livslangd och kvalitet som platsbyggda byggnader. Det alternativ vi
studerar antar vi vara av den senare typen, det vill séga byggnader som har en
livslangd motsvarande de i bygga nytt-alternativet ovan. Detta ar viktigt att ha i
atanke nar siffrorna i denna rapport jamfors med siffror i t.ex. Evidens (2015) och
Tyréns (2015) som mer fokuserar pa modulbyggen pa mark som upplats med
tidsbegransade bygglov. Dessa ar mer i linje med vad vi refererar till som baracker, se

nasta avsnitt.



Bygga baracker

Med detta alternativ avses baracklosningar som ar av kortare livslangd bade tekniskt
och ekonomiskt. | kalkylerna speglas detta genom att vi antar att barackerna helt byts
ut efter fem ar och att barackerna saknar restvérde vid kalkylperiodens slut. Dock
finns fortfarande ett markvarde att ta hansyn vid den tidpunkten.

Ombilda eller bygga om befintligt fastighetsbestand

Med detta alternativ avses att en befintlig fastighet kops upp och byggs om sa att den
ar lamplig som asylboende. Detta alternativ inbegriper en mycket stor variation av
mojliga lI6sningar vilket gor det svart att gora generellt applicerbara berakningar pa.

Detta diskuteras narmare nedan.

Scenarier

Samtliga berakningar i rapporten ar forknippade med osékerheter. Det finns
emellertid sarskilt tva parametrar som ar varda narmare analys. Namligen,

avkastningskravet och vakansgraden.

Avkastningskravet

| berakningarna spelar avkastningskravet en stor roll eftersom det paverkar vardet av
framtida intékter och utgifter jAmfort med de som infaller tidigare. Det &r inte
uppenbart vilket avkastningskrav som bor anvandas. A ena sidan ar sjalva idén med
forslaget att verksamheten ska vara statlig, vilket kan tala for ett lagt avkastningskrav
i linje med det som anvands for t.ex. investeringar i infrastruktur. A andra sidan ar
bostaderna tankta att, atminstone i forlangningen, kunna anvéandas som hyresratter
pa den vanliga bostadsmarknaden. Detta motiverar ett avkastningskrav i niva med
vad allmannyttiga bostadsforetag kraver. A tredje sidan sa ar syftet med rapporten att
maojliggdra en jamforelse mellan ett statligt asylboende och ett privat alternativ. En
sadan jamforelse forsvaras av att avkastningskravet i det statliga alternativet ar ett
annat (lagre) an det som privata aktorer kraver for att utfora motsvarande tjanst,
vilket motiverar ett avkastningskrav i niva med de privata aktorerna pa marknaden

for asylboende.



Saledes, det finns atminstone tre legitima principiella satt att valja avkastningskrav i
kalkylerna. Vi kommer darfor att genomfora kanslighetsanalyser for att belysa

effekterna av de tre olika nivaerna.

Vakansnivan

| basscenariot raknar vi med att boendet ar fullt under hela den tioariga kalkylen.
Samtidigt kan det vara stora fluktuationer i flodet av asylstkande. Sa lange det
statliga alternativet vi studerar har ar tankt att ta basen medan topparna skots av
aktorer pa den privata marknaden, sa ar ett antagande om noll vakans inte
problematiskt. Om det statliga alternativet ska ta en stor andel av de asylstkande kan
det emellertid uppsta situationer da boendeplatser star tomma. Vi gor darfér en

kanslighetsanalys for att studera hur olika vakansgrader paverkar hyresnivaerna.

Antal boende per yta

Nar vi berdknar en kostnad fér en boendetyp faller det sig naturligt att den beréknas
per lagenhet eller per kvadratmeter. For att den ska kunna dversattas till en kostnad
per boende och dygn kravs ett antal antaganden som vi ska aterkomma till senare.
Naturligtvis varierar kostnaden per boende med antalet boende om vi konstanthaller

for storleken.



Analys

Fran ovanstaende far vi i basscenariot 16 fall att berakna (4 typkommuner * 4 olika
utforanden). Till detta tilkommer kénslighetsanalyser pa bland annat

avkastningskrav och vakansniva.

FoOr att genomfora berdkningarna har vi uppskattat varden for:

e Byggkostnader

e Drift och underhall
e Markvarden

e Restvarde

Dessa redovisas och motiveras nedan.

Byggkostnader

Vi antar, som namnts ovan, att byggkostnaderna inte varierar mellan kommuner.

Dock varierar de mellan de olika utformningarna.

Tabell 1 redovisar byggkostnader och ekonomiska livslangder for de 4 alternativ som
inkluderas av den har rapporten. Kolumn 1 avser uppforande av nya lagenheter i
flerfamiljshus. Byggkostnaden om 24000 kronor har tidigare anvants av

Migrationsverket, vilket ar en rimlig byggkostnad i nyproduktion.

Tabell 1, Byggkostnad per kvadratmeter boarea och livslangd

Nytt/Ligenhet Ombyggnad Modul/Permanent Barack

Byggkostnad 24000 12000 17000 11000
Livslangd 30-50 ar 30-50 ar 30-50 ar 2-6 ar

Ombyggnad av befintligt bestand (med annan anvéndning) ar naturligtvis svar att
bestamma da den tidigare anvandningen av lokalerna har en kraftig paverkan.
Exempelvis kan ett konferenshotell som inte langre brukas ha en relativt lag
ombyggnadskostnad medan en oanvand lagerlokal skulle ha en relativt hog
ombyggnadskostnad. Berakningarna i den har rapporten utgar fran att det gar att
hitta objekt som kan byggas om till boendestandard fér halva kostnaden av att bygga
nytt, d.v.s. 12000 kronor. Har avses projekt som ar relativt enkla att bygga om,
exempelvis Kallarplan i befintliga hyreshus. Om man istallet med ombyggnad skulle

mena att, till exempel, bygga om en skola till tillfalligt boende skulle inte bara



kostnaden byggkostnaden variera, utan sa dven alternativanvandningen och darmed
restvardet. Den har ombyggnadskostnaden tillats inte variera mellan kommuner. Vad
som daremot kommer tillkomma ar en kostnad om att kdpa in nagon typ av fastighet
att bygga om. Har anvander vi information om lagre intervallet for priser for

respektive kommun som ges av Fastighetsvarlden (2015).

Vi kommer aven att ta med tva typer av modulbyggen, varav det forsta &r permanenta
sadana. En skillnad mellan permanenta modulbyggen och platsbyggda lagenheter
(kolumn Nytt/Lagenhet) ar att den forra produceras pa annan ort for att sedan
fraktas och monteras dar huset ska sta. Det har resulterar i att byggkostnaden for
modulbyggda hus &r lagre an for platsbyggda. Kostnaden om 17000 har tidigare
anvants av Migrationsverket och svarar val mot de kostnader som Tyréns
sammanstallt pa uppdrag av Boverket (2015). Det andra alternativet, som vi refererar
till som barack, avser modulbyggnader med kort livslangd som kan vara sarskilt
lampade for att uppforas med tillfalliga bygglov. Har anvander vi oss av en kostnad
om 11000 kronor, den genomsnittliga kostnaden som tagits fram av Tyréns pa
uppdrag av Boverket. Den har kostnaden ar sammanstalld av faktiska byggkostnader

som insamlats fran byggforetag som tillhandahaller tillfalliga moduler/baracker.

Vad galler livslangden berdknas den vara densamma for de tre forsta alternativen.
Baracker antas ha en livslangd pa 2-6 ar. | den héar rapporten kommer vi att anta att

tillfalliga moduler/baracker star i 5 ar, darefter ersatts de av nya.

Drift och underhall

Vi antar att drift- och underhallskostnader inte skiljer sig at mellan kommunerna.
Det gar att argumentera for att de kan vara hogre i storstader pga hogre lonelage,

men & andra sidan kan det finnas storre mojlighet till stordriftsfordelar. Det gar ocksa
att argumentera for att de i viss man ar klimat- och vaderberoende. Till exempel kan
uppvarmning vara med kostsamt i norra Sverige. For att underlatta jamforbarhet sa

tar vi inte hansyn till sddana skillnader. Tabell 2 visar de ingaende vardena.
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Tabell 2, Drift och underhall, ingadende varden (Baserat pa Repab, 2015)

Kostnadsslag Kr / kvm BOA Niva Kommentar
Administration 84 Ovre kvartil Allmannyttan
Fastighetsavgift 20 Median

Forsakring 7 Ovre kvartil

Energi, varme 143 Median Allmannyttan
El, gemensamma 27 Median Allmannyttan
Vatten 34 Ovre kvartil

Tillsyn och skétsel 94 Ovre kvartil

Sophamtning 27 Ovre kvartil Allmannyttan
Stadning 14 Median Allmannyttan
Totalt drift 450

Felavhjilpand UH 70 Ovre kvartil

Planerat UH 92 Median Allmannyttan
Totalt UH 162

Totalt Drift och UH 612

Vardena i Tabell 2 &r var bedomning av rimliga drift och underhallskostnader for ett
asylboende i en byggnad med lang livstid baserat pa den statistik som presenteras av
Repab (2015). Kostnaderna uttrycks som kronor per kvadratmeter boyta och ar under

ett antagande om en normal andel gemensamma ytor (13%).

For flera av kostnadsslagen antar vi att kostnaderna ar hogre for asylboende an for en
normal hyresfastighet (pga storre omsattning och hyresgasttathet). Vi fangar detta
genom att ta varden fran den 6vre kvartilen av kostnadsfordelningen. Vilka
kostnadsslag som avses framgar i kolumnen "Niva” i Tabell 2. | de fall Repab
rapporterar siffror som skiljer sig mellan olika typer av hyresvardar sa har vi
genomgaende valt att anvanda siffror som avser allmannyttan, se kolumn
"Kommentar” i Tabell 2. Generellt uppvisar allmannyttan hogre kostnadslagen an

den privata hyressektorn gor.

Den totala arliga driftkostnaden uppgar till 450 kr/kvm BOA. Till detta laggs
felavhjalpande underhall, som vi hamtar fran 6ver kvartilen av samma anledning som
ovan om 70 kr/kvm BOA, samt planerat underhall, dar vi anvander mediankostnaden
for allméannyttan, 92 kr/kvm BOA.
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Totalt ger detta en drift och underhallskostnad (inkl mervardesskatt och
fastighetsavgift) pa 612 kr/kvm BOA. Relativt vanliga hyresfastigheter ar det en
tamligen hog siffra. Motsvarande median-varde for hyresfastigheter ar enligt Repab
(2015) 553 kr/kvm BOA.1

I de fall som avser byggnader med kort livslangd, har; baracker, ar det rimligt att
underhallskostnaderna kan vara lagre. Det ar svart att avgora hur mycket lagre, vi

véljer att halvera underhallskostnaderna for denna kategori av byggnader.

Markvarde

Markvarden skiljer sig kraftigt mellan olika kommuner. Detta framgar tydligt av
tabell 3 som visar medel och medianpriser for mark i de fyra kommunerna berégknat

som pris per kvadratmeter bostadsyta.

Tabell 3, Markvéarden per BOA

Intervall
Medelpris per Medianpris per Antal
Ort BOA BOA min max observationer
Botkyrka 8961 8462 5724 12198 40
Jonkoping 3744 3654 2107 5381 10
Pited 1807 2308 540 3073 13
Vilhelmina 1563 1000 97 3030 16

Priser baserat pa lagfartsinformation fran Lantmateriet
Genomsnittlig storlek (BOA) baseras pa Svensk Maklarstatistiks statistik avseende forsaljning kvartal 1 ar 2015

Markvarden &r baserade pa lagfarter fran Lantmateriet och avser darmed planlagd
mark. De har inhamtats fran Booli.se som sammanstéller en mangd transaktioner. Vi
har tagit fram den genomsnittliga kdpeskillingen for tomter i respektive kommun.
For att erhalla ett varde per kvadratmeter byggd boarea har vi dividerat markpriset
med storleken for den genomsnittliga villan (130 kvadratmeter) som vi far fran
Svensk Maklarstatistik (2015).

1 Som jamforelse kan namnas att SSSB, Stockholms Studentbostéder, i sin arsredovisning 2014
redovisar siffran 683 kr/kvm, uppdelat pd underhall & reparationer (365 kr/kvm),
administrationskostnad (166 kr/kvm), samt fastighetsskotsel (152 kr/kvm). Siffran ska tolkas med
forsiktighet, t.ex. framgar det inte vilket areamatt som avses.

12



Restvarde

Restvéardet utgor vardet av asylboendet vid kalkylperiodens slut, det vill séga 10 ar
efter att det ar fardigstallt. Restvardet kommer variera bade med kommun och
boendealternativ. | de fall bostaderna kommer att kunna anvandas som bostader (pa
hyresmarknaden) efter 10-arsperioden raknar vi fram restvardet genom att anvanda
genomsnittliga hyror for respektive kommun. Det géller alltsa for alternativen bygga
nytt, bygga permanenta moduler samt ombyggnation.

Genomsnittliga hyresnivaer har vi hamtat fran Skatteverket som redovisar dessa for
alla Sveriges lan efter en rad olika regionindelningar. De hyror som vi anvander ar
900, 1000, 1200 och 1400 kronor per kvadratmeter och ar for Vilhelmina, Pitea,
Jonkoping och Botkyrka. Fran hyran dras drift och underhallskostnader som om
fastigheten anvands som vanlig hyresfastighet. Drift och underhallskostnaderna
antas uppga till 500 kr/kvm BOA, vilket ar en normal niva for dessa fastigheter
(Repab, 2015) men lagre an vad vi antar nar fastigheten anvands for asylboende.
Detta foljer av att anvandningen som asylboende antas vara mer intensiv (fler boende
och storre omflyttning) an i anvandningen som vanlig hyresfastighet.

Detta ger ett 6verslagsmassigt driftnetto i anvandning som hyresfastighet. For att
rakna fram ett restvarde per kvadratmeter bostadsarea appliceras ett
direktavkastningskrav pa driftnettot. Direktavkastningskravet varierar mellan
kommunerna och bedoms till 3,5% (Botkyrka), 5,0% (Jonkoping), 5,5% (Pited),
respektive 7,0% (Vilhelmina). Direktavkastningskraven ar hamtade fran
Fastighetsvarldens Indikator (2015). Restvardena ska galla i slutet av kalkylperioden
och raknas darfor upp med inflation under 10 ar. Restvardena och de bakomliggande
antaganden redovisas i tabell 4.

Tabell 4, Restvarden och bakomliggande antaganden per BOA

Vilhelmina  Pitea Jonkoping  Botkyrka
Hyra som hyresrdtt 900 1000 1200 1400
Diravk-krav 7,0% 55% 50% 3,5%
DoUh som hyresrdtt 500 500 500 500

Restvarde 6000 11000 17000 31000
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For modulbyggen med tillfalligt bygglov finns inga mojligheter att hyra ut efter
kalkylperioden. Da ska istéllet all byggnation avlagsnas och kvar blir endast marken,
som kommer ha ett varde som vi beraknar till realt samma som ingangsvardet.

Aven for alternativet att bygga om kan restvardet tankas variera. Som vi redan
diskuterat, om man avser bygga om ytor i redan befintliga bostadshus blir restvardet
detsamma som hyresnivan man kan ta ut for ytan. Om en alternativ anvandning
istallet resulterar i en lagre hyra kommer restvardet for det har alternativet att bli

lagre, vi kommer aterkomma till ett sddant scenario i kanslighetskalkylerna senare.

Resulterande hyra - basscenario

Vi anvander ovanstaende indata i en kalkylmodell som raknar fram den hyra som
kravs for att projektet, givet indatan, precis ska ge den avkastning som kravs. |
basscenariot raknar vi med ett avkastningskrav pa 9% som ungefar motsvarar
avkastningskravet i ett bostadsforetag (IPD svenskt Fastighetsindex december 2014)

samt med att asylboendet ar fullt uthyrt under hela perioden.

Resultat och berékningar framgar av appendix. Den resulterande hyran uttryckt i
reala termer, det vill sdga uttryckt i dagens penningvarde, for de olika fallen framgar

av tabell 5. Samtliga varden presenteras i bilaga B.

Tabell 5, Resulterande hyror kr/boyta i basscenariot

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 3303 2871 3861 2659
Pited 3323 2614 3605 2501
Jonkoping 3454 2525 3515 2397
Botkyrka 3818 2438 3428 2367

Not; Avkastningskrav satt till 0,09

Notera att hyran i tabell 5 ar uttryckt som kr per kvadratmeter boyta och ar. Den ar
saledes inte direkt jamforbar med siffrorna i Migrationsverkets (2014) rapport, dar
den uttrycks i termer av kostnad per asylboende. For att rakna om hyran per
kvadratmeter till hyra per boende kréavs en uppfattning om antal kvadratmeter per
boende. Det har varit svart att fa fram uppgifter om en lamplig storlek pa detta
nyckeltal. Vi har gjort en bedémning som grundar sig pa tva boende per rum, vilket
ligger till grund for valet att anvanda nyckeltalet 8 boende per 100 kvadratmeter

vilket ocksa ligger i linje med de krav Migrationsverket staller i sin upphandling
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"Tillfalligt boende for asylsokande Nr 6, Omrade 1 Syd 3.2.2-2014-42317” dar de
anger "1 flerbaddsrum far maximalt fyra (4) baddar fér vuxna inrymmas. Varje
person ska ha minst 5 kvm bostadsyta i sovrummet.” Baserat pa detta kan hyrorna i
tabell 5 raknas om till resulterande hyror uttryckta som kronor per asylboende och

dygn. Dessa presenteras i tabell 6.

Tabell 6, Resulterande hyror per boende och dygn i basscenariot

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 113 98 132 91
Pitea 114 90 123 86
Jénképing 118 86 120 82
Botkyrka 131 83 117 81

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 8

Kanslighetsanalyser

Manga av ingangsvardena i basscenario ar som sagt forknippade med en osékerhet.
For att analysera hur kansliga vara berakningar ar har vi darfor genomfort att antal
kanslighetsanalyser dar vi varierar ingangsvardena. | huvudrapporten redovisas
kanslighetsanalyser for om avkastningskravet ar lagt eller hogt (5,5 respektive 15 %)
och fér om vakansgraden ar O % eller 20 %. Dessutom presenteras en
kanslighetskalkyl dar vi har utgatt ifran ett pessimistiskt eller ett optimistiskt
scenario angaende ingangsvardena. Ovriga genomforda kanslighetsanalyser
presenteras i appendix. Tabell 7 redovisar ingangsvarden for det pessimistiska
respektive optimistiska scenariot.
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Tabell 7, Ingangsvéarden i kanslighetsanalyserna

Kanslighetsanalys

Bas Optimistisk Pessimistisk

Avkastningskrav 9 5,5 15
Antal boende 8 10 6
Med/utan reinvestering av

baracker 1 0 1
1-Vakansgrad 1 1 0,8
Drift 450 360 540
Underhall 162 130 194
Hyra ombyggnadsprjk* 100 100 80
Markvarden* 100 90 110
Diravk-krav* 100 110 90
Byggkostnader* 100 90 110
Hyra som hyresratt* 100 110 90

*anges i procent

Vi anvander oss av 9 % i avkastningskrav i bascenariot. | kédnslighetsanalysen
anvander vi oss av ett avkastningskrav som anvands i samhéallsekonomiska
beddmningar (5,5 % - vilket, med antagen inflation, motsvarar ett realt
avkastningskrav pa 3,5%) och ett avkastningskrav som ligger i paritet med ett
avkastningskrav inom den privata fastighetssektorn (15 %). Vidare sa anvander vi 0ss
av antagandet om 8 boende per 100 kvadratmeter i basscenariot. |
kanslighetsanalysen varierar vi det mellan 6 och 10 boende per 100 kvadratmeter. Vi
antar vidare i basscenariot att barackerna har en teknisk livslangd pa 5 ar. Det
innebar att investeringskostnaden aterkommer ar 5. | kanslighetsanalysen antar vi att
den tekniska livslangden istéllet ar 10 ar, vi bibehaller dock antagandet om halverade
drift och underhallskostnader for baracker. | basscenariot antar vi att vakansgraden
ar lika med 0 % vilket kan betraktas som ett orealistiskt antagande med tanke pa de
svangningar som forekommer i antalet asylsékande over tiden. | kanslighetsanalysen
har vi darfor antagit att vakansgraden uppgar till 20 % under de 10 ar som boendet

fungerar som asylboende.

Ovanstaende beskriva kanslighetsanalyser har genomforts en at gangen, d.v.s. vad
hander med berdknade hyror per boende och dygn om exempelvis avkastningskravet
ar 15 %, allt annat lika. Vi har ocksa genomfort kanslighetsanalyser dar vi utgar fran

att de mest pessimistiska respektive optimistiska vardena hander samtidigt. Utover
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avkastningskrav, antal boende, reinvestering i baracker och vakanser har vi ocksa
varierat drift- och underhallskostnaderna, markvérdena, hyrorna som hyresratt (efter
10 ar) generellt och i ombyggnadsprojekten specifikt och direktavkastningskravet

enligt tabell 7 ovan.

Siffrorna i tabell 7 ar uttryckta i kronor per kvadratmeter for drift- och
underhallskostnader. For dvriga variabler sa anges intervallet i form av procent
utifran ingangsvardet i basscenariot. Exempelvis sa ar markvarden endast 90 % av
det ursprungliga utgangsvardet i det optimistiska scenariot och 110 % av det

ursprungliga vardet i det pessimistiska alternativet.

Resulterande hyra — kanslighetsanalys pa avkastningskravet

Som diskuterats ovan sa ar det mojligt argumentera for bade ett lagre eller hogre
avkastningskrav an det i basscenariot. Tabell 8 ger resulterande hyror givet ett
avkastningskrav som motsvarar den som anvands vid statliga investeringar i
infrastruktur. Detta brukar vara 3,5% uttryckt i reala termer. Da kalkylerna i denna
rapport ar nominella sa anvander vi det nominella avkastningskravet, som givet

antagandet om en inflation pa 2%, ar 5,5%.

Tabell 8, Resulterande hyra per kr/kvm och ar respektive asylboende och dygn, avkastningskrav
5,5%

Resulterande hyra, kr / kvm och dar

Barack Modulhus Nybyggnad  Ombyggnad
Vilhelmina 3010 2408 3247 2228
Pitea 3021 2093 2932 1997
Jonkoping 3086 1900 2739 1792
Botkyrka 3268 1553 2392 1493

Not; Avkastningskrav satt till 0,055

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 103 82 111 76
Pited 103 72 100 68
J8nkoping 106 65 94 61
Botkyrka 112 53 82 51

Not; Avkastningskrav satt till 0,055
Antal boende per 100 kvm; 8
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Tabell 9 visar pa motsvarande satt resulterande hyror givet ett avkastningskrav som
ligger mer i linje med vad en privat aktor pa asylboendemarknaden kan tankas

begara. Vi bedomer att detta motsvarar ett avkastningskrav pa 15%.

Tabell 9, Resulterande hyra per kr/kvm och ar respektive asylboende och dygn, avkastningskrav
15%

Resulterande hyra, kr / kvm och dér

Barack Modulhus Nybyggnad  Ombyggnad
Vilhelmina 3827 3716 4993 3443
Pitea 3866 3545 4822 3399
Jonkdping 4108 3621 4898 3457
Botkyrka 4783 3957 5234 3866

Not; Avkastningskrav satt till 0,15

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 131 127 171 118
Pitea 132 121 165 116
Jonkoping 141 124 168 118
Botkyrka 164 136 179 132

Not; Avkastningskrav satt till 0,15
Antal boende per 100 kvm; 8

Resulterande hyra — kanslighetsanalys pa vakansnivaer

| basscenariot antas att asylboendet ar fullt uthyrt under hela perioden. Tabell 10
visar utfallet om vi istallet antar en vakansgrad pa 20%. Notera att den hyra som
berdknas ar den hyra som krévs for att tdcka kostnader och det begarda
avkastningskravet. Om den forvantade vakansen ar hogre sa ar saledes den hyra som

behdvs for att uppna kostnadstéackning hogre.

18



Tabell 10, Resulterande hyra per kr/kvm och ar respektive asylboende och dygn, vakansgrad 20%

Resulterande hyra, kr / kvm och dér

Barack Modulhus Nybyggnad  Ombyggnad
Vilhelmina 4129 3588 4826 3323
Pitea 4154 3268 4506 3126
Jonkoping 4317 3156 4394 2997
Botkyrka 4772 3047 4285 2959

Not; Avkastningskrav satt till 0,09

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 141 123 165 114
Pitea 142 112 154 107
Jonkoping 148 108 150 103
Botkyrka 163 104 147 101

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 8

| berédkningarna for tabell 10 s antas inte drift och underhallskostnader paverkas av
vakansgraden. Dessa ar alltsa lika hoga vid 20% som vi 0% vakans. Givet att drift och
underhallskostnaderna kan sankas vid hogre vakans sa ar siffrorna i tabell 10 nagot
Overskattade.

Resulterande hyra — kanslighetsanalys pa antal asylboende per ytenhet
Basscenariot innehaller ett antagande om att det bor 8 asylstékande per 100 kvm
boyta. Den siffran varierar givetvis bland annat med hur byggnaden &r utformad och
en serie andra omstandigheter. Det ar darfor intressant att se hur detta antagande
paverkar utfallet for hyran uttryckt som kr per boende och dygn. En lagre
boendetéthet resulterar i att hyran maste vara hogre for att tacka kostnader och
avkastningskrav. Tabell 11 redovisar den resulterande hyran i basscenariot, givet att
det bor 6 personer per 100 kvm boyta.

Tabell 11, Resulterande hyra per asylboende och dygn, 6 boende per 100 kvm

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad  Ombyggnad
Vilhelmina 151 131 176 121
Pitea 152 119 165 114
Jonkoping 158 115 160 109
Botkyrka 174 111 157 108

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 6
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P& motsvarande satt redovisas hyran givet en storre tathet i boendet i tabell 12, dar vi
antar att 10 asylboende bor per 100 kvm.

Tabell 12, Resulterande hyra per asylboende och dygn, 10 boende per 100 kvm

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad  Ombyggnad
Vilhelmina 90 79 106 73
Pitea 91 72 99 69
Jonkoping 95 69 96 66
Botkyrka 105 67 94 65

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 10

Resulterande hyra — kanslighetsanalys pa reinvesteringskostnad barack

| basscenariot utgar vi fran att livslangden pa baracker ar 5 ar, sa de maste bytas ut
mitt i kalkylperioden. Om vi istéllet antar att livslangden ar 10 ar (trots att
byggkostnaden och drift och underhall &r de samma) sa blir alternativet med

baracker mindre kostsamt, som framgar av tabell 13.

Tabell 13, Resulterande hyra barack-alternativet givet livslangd 10 ar (vanstra kolumnen)

respektive 5 ar (hogra kolumnen)

Resulterande hyra, kr / kvm och dr

Barack, 10 ar Barack, 5 ar
Vilhelmina 2271 3303
Pitea 2292 3323
Jénkaping 2422 3454
Botkyrka 2786 3818

Not; Avkastningskrav satt till 0,09

Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack, 10 ar Barack, 5ar
Vilhelmina 78 113
Pitea 78 114
Jonkoping 83 118
Botkyrka 95 131

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 8
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Optimistiskt och pessimistiskt scenario

Som framgar av den inledande diskussionen for kanslighetsanalyserna har vi
beraknat ett optimistiskt scenario, dar alla ingangsvarden beréknas efter det mest
onskvarda utfallet, dvs. hoga hyror i den efterféljande hyreshusanvandningen, laga
avkastningskrav, laga drift- och underhallskostnader osv. Vi har aven genomfort
samma beréakningar for ett pessimistiskt scenario dar motsatsen galler. | figur 1
presenteras resultatet fran dessa tva scenarier, tillsammans med basscenariot, for
nybyggnation. Vi kan tydligt se att beroende pa vilket scenario som skulle realiseras
har vi valdigt stora svangningar i kostnader per boende och dygn. Alla dessa
kostnader finns presenterade i Appendix A.
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Vilhelmina Pited Jonkdping Botkyrka
W Pessimistiskt scenario  ®mHuvudscenario Optimistiskt scenario

Figur 1. Kostnader per boende och dygn for nybyggnation, tre scenarier.

| figur 2 presenteras istallet resultaten fran de tre scenarierna for alternativet
modulhus. Vi ser pa samma satt som for nybyggnation att kostnader varierar kraftigt
mellan de tre scenarierna.
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Figur 2. Kostnader per boende och dygn fér Modulhus, tre scenarier.

| figur 3 ser vi precis samma monster om vi tittar pa baracker som

byggnadsalternativ.
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Figur 3. Kostnader per boende och dygn fér baracker, tre scenarier.

Slutligen visar figur 4 pa den stora variationen, som kvarstar for alternativet
ombyggnad. Den stora osakerheten i kostnad ar alltsa genomgaende for alla
alternativ.
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Figur 4. Kostnader per boende och dygn fér Ombyggnad, tre scenarier.

Effekter pa lokal hyres-, fastighets- och byggmarknad

Den underliggande tanken med Migrationsverkets rapport ar att asylboendet ska
overga till den vanliga hyresmarknaden 6ver tid. Detta kommer att ha konsekvenser
for den hyres-, fastighets- och byggmarknaden i respektive kommun. | detta avsnitt
diskuterar vi drivkrafterna bakom detta. Avsnittet avslutas med en illustrativ
berakning som visar pa hur konsekvenserna av en given mangd lagenheter som

overgar fran att vara asylboende till att bli vanliga hyresratter.

En enkel modell

Fastighetsmarknaden ar komplex till sin natur. Det ar emellertid mojligt att skaffa sig
en tamligen god 6verblick om man tillater sig ett antal férenklingar. Ett forsta steg ar
att koncentrera sig pa en delmarknad vad galler geografi och fastighetstyp. Inom
ramen for detta ar det &nda ett antal delmarknader som interagerar. En klassisk
modell for att illustrera detta samspel ges av DiPasqual och Wheaton (1992).
Modellen, som ofta bendmnas fyrkvadrantsmodellen, visar att fastighetsmarknaden

kan delas upp i tre marknader:
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e Hyresmarknaden, dar utbud och efterfragan pa yta resulterar i en
jamviktshyra

e Tillgangsmarknaden (eller den egentliga fastighetsmarknaden), dar
jamviktshyran resulterar i ett fastighetsvarde

e Byggmarknaden, dar fastighetsvarden paverkar mangden nykonstruktion

Modellen kan illustreras som i figur 3.

Rent
Supply
Valuation
Demand
Price Stock
Depreciation
Construction cost Construction

Figur 3, Fyrkvadrantsmodellen

Den forsta kvadranten — i det norddstra hornet — fangar hyresmarknaden. Det antas
att den jamviktshyra som uppstar ar sadan sa att efterfragan, vid den hyran, precis
svarar mot utbudet. Notera att utbudet pa kort sikt ar givet och att utbudsfunktionen
darfor ritas helt vertikalt. Som forvantat, sa lutar efterfragekurvan nedat. Ett hogre

utbud resulterar saledes i en lagre jamviktshyra.

Den andra kvadranten — i det nordvastra hornet — fangar tillgangsmarknaden. |
princip utgors denna kvadrant av en enkel varderingsmodell som omvandlar
jamviktshyran som uppstar pa hyresmarknaden till ett fastighetsvérde per

kvadratmeter. Desto hogre hyra, desto hogre varde.

| den tredje kvadranten — i det sydvastra hornet — aterfinns byggmarknaden.
Kvadranten utgors helt enkelt av byggmarknadens utbudsfunktion. Desto hégre pris
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man kan sélja en nyproducerad kvadratmeter for, desto mer kommer
byggmarknaden att producera. Notera att det finns en niva pa kvadratmeterpriset

som &r sadant att nykonstruktionen blir noll.

Den fjarde och sista kvadranten ar ett mycket forenklat satt att illustrera att en del av
bestandet blir dldre och darfér kommer lamna marknaden. Det uppstar en jamvikt
mellan nyproduktion och avgaende fastigheter som resulterar i ett visst utbud. Om
det inte sker ndgon nyproduktion sa kommer — pa lang sikt — det totala utbudet pa
marknaden att bli noll. Den har kvadranten utgér modellens grévsta forenkling
eftersom den rimligen borde vara dynamisk — det tar rimligen tid innan hela det
befintliga bestandet blir obsolet — men férloppet modelleras som momentant.

Som modellen &r ritad sa befinner sig marknaden i jamvikt. Det kan ses genom att
notera att om man gar moturs genom de fyra kvadranterna sa slutar man i ett utbud
som &r lika stort som det man bérjade med. Det finns saledes inga krafter som drar
vare sig mot ett hogre eller lagre utbud.

Modellen ar, trots sina forenklingar, ett bra satt att illustrera effekter av exogena
chocker pa en lokal marknad. Som illustration, anta att det uppstar en
efterfragechock sa att efterfragan skiftar utat, se figur 4. Pa hyresmarknaden uppstar
da, givet det ursprungliga utbudet en kraftig hyresokning (den évre punkt-streckade
linjen i figur 4). Om denna hyresokning vore bestaende sa skulle
kvadratmeterpriserna 6ka markant, vilket skulle vara en signal till byggmarknaden
att 0ka byggandet. Slutligen skull det totala utbudet 6ka kraftigt, vilket illustreras av
den punkt-streckade linjen langst till hoger i den forsta kvadranten.
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Figur 4, illustration av efterfragechock.

Detta ar emellertid ingen jamvikt. Det ses fran att jamviktshyran vid det nya utbudet
(och den nya hogre efterfragan) ar lagre &n ursprungshyran. Fastighetsvéardena skulle
alltsa falla igen och darmed aven nybyggandet.

Jamvikten illustreras istallet av den punkt-punkt-streckade linjen. Den utgoér en
jamvikt eftersom den borjar och slutar vid samma utbudsniva. Vi kan saledes se att
hyrorna kommer att stiga som en foljd av efterfragechocken, men inte (Iangsiktigt)
till den niva som diskuterades ovan. P4 motsvarande sétt ser vi en 6kning av bade
kvadratmeterpriser och nybyggnation. Men i bada fallen halls de tillbaka av att ett

okat utbud pa marknaden haller emot en alltfor kraftig hyresékning.

Motsvarande évning kan goras for forandringar pa fastighetsmarknaden, t.ex.
andrade avkastningskrav, och forandringar pa byggmarknaden, t.ex. andrade

byggkostnader.

Principiella effekter av en utbudschock

Nar asylbostaderna, som foreslagits av Migrationsverket, vid en framtida tidpunkt
overgar till att anvandas som vanliga hyresratter skapar det ett 6kat utbud av
hyresréatter pa den lokala marknaden. Med hjélp av modellen beskriven ovan sa kan
vi principiellt férutspa vad som kommer handa pa de olika delmarknaderna.
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Figur 5, illustration av utbudschock.

Figur 5 utgar fran en marknad i jamvikt dar utbudet av hyresréatter ges av S;. Om en
mangd asylbostader omvandlas till hyresratter pa denna marknad sa resulterar det i
att utbudet skiftar at hoger, fran Si till Sz. Fran figuren ser vi att det kommer ha

inverkan pa samtliga delmarknader.

Pa hyresmarknaden ska vi forvanta oss att hyrorna faller. Givet att marknaden var i
jamvikt innan utbudsférandringen s maste sa vara fallet om det ska vara mojligt att
hyra ut de enheter som tillkommit pa marknaden. Om hyrorna faller sa blir det
mindre I6nsamt att &ga hyresfastigheter. Det pris marknaden ar villig att betala for
hyresfastigheter kommer da att sjunka. Denna kostnad kommer att tas av befintliga
fastighetsagare vars tillgangar blir mindre varda. Efterfragan pa att bygga nya
hyreshus kommer att sjunka som en foljd av att fastighetspriserna pressas nerat i
respons pa en hyresreduktion. Det kommer saledes att ske en minskning i
nyproduktion pa den lokala marknaden.

Sammantaget leder den exogena utbudschocken till att marknaden forskjuts till ett
lage som inte &r en jamvikt. En del av det befintliga bestandet kommer, pa grund av
alder och olonsamhet, att 6ver tid lamna marknaden genom rivning eller omvandling

till annan verksamhet. Faktum ar att givet att marknaden var i jamvikt fran borjan
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och inga underliggande drivande faktorer har andrats sa kommer marknaden att soka
sig tillbaka till utgangslaget.

Hur mycket problem det har skapar pa den lokala marknaden kommer att variera.
Poangen med den principiella diskussionen ar att det kan ha tamligen omfattande
paverkan pa hyresmarknaden (dar hyresminskningar och/eller vakanser kan drabba
hyresvardar), fastighetsmarknaden (med stora formégenhetséverflyttningar som
foljd= och byggmarknaden (dar den lokala marknaden som aktérerna moéter blir

begransad).

P& marknader som i dagslaget inte ar i jamvikt sa kan effekten bli mindre. Till
exempel ar detta fallet pa marknader dar det av ndgon anledning rader bostadsbrist i
utgangslaget — det vill sdga dar fler manniskor vill hyra givet den rddande hyran &an

vad det finns hyresratter.

A andra sidan kan man tanka sig att, sarskilt pa sma orter, s& kan effekten bli stor.
Potentiellt kan den leda till att befintliga hyresbolag inte kan uppratthalla en Il6nsam

verksamhet. Motsvarande problem kan uppsta for lokala byggforetag.

Effekten p& hyresniva av en utbudschock
For att illustrera effekten en utbudschock skulle ha pa hyran i de fyra

typkommunerna presenterar vi foljande rakneexempel.

Antag att 100 bostader byggs i nagon av de fyra typkommunerna. Vi ar intresserade
av vad som hander med hyresnivan och fastighetspriserna pa orten som en foljd av
detta. FOr att besvara detta tar vi hjalp priselasticiteten pd hyresmarknaden, som har

uppskattats till -0,5 av Boverket (2013). De varden vi behover framgar av tabell 14.
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Tabell 14, Resulterande hyra per asylboende och dygn, 8 boende per 100 kvm

Vilhelmina Pited Jonkoéping Botkyrka
Hyra som hyresriditt 900 1000 1200 1400
Diravk-kray 7,00% 550% 500% 3,50%
DoUh som hyresrditt 500 500 500 500
Restvarde 6000 11000 17000 31000
Antal Igh (Q) 650 3224 9652 11725
dQ/Q 15,4% 3,1% 1,0% 0,9%
dHyra -277 -62 -25 -24
Ny hyra 623 938 1175 1376
% forandring -30,8% -6,2% -2,1% -1,7%
Nytt driftnetto 123 438 675 876
Nytt varde 1758 7963 13503 25032

Den forsta delen av tabell 14 innehaller samma information som tabell 4, det vill sédga
de varden vi anvander i basscenariot for att rakna fram restvardet i respektive

kommun.

Antal lagenheter i den befintliga stocken, hamtat fran SCB och avser enbart
allmannyttiga bostader, varierar stort mellan de fyra kommunerna vilket gor att en
tillskott av 100 lagenheter resulterar i stora procentuella skillnader (som framgar av
raden dQ/Q). Applicerar vi en priselasticitet pa -0,5 pa respektive kommun kan vi
rakna fram hur mycket hyran kommer sjunka som en f6ljd av det 6kade utbudet
(raden dHyra). Aven dar ser vi en stor variation som féljer av att den procentuella

skillnaden i antalet lagenheter skiljer sig sa markant at.

Vi kan nu rékna fram den nya hyran pa respektive delmarknad. Vi ser att den skiljer
sig fran 623 kr/kvm och ar i Vilhelmina till 1376 kr/kvm och &r i Botkyrka. Den
skillnad i hyror vi hade redan i ursprungslaget har nu saledes ytterligare forstarkts.

Slutligen kan vi, genom att rakna fram ett nytt driftnetto genom att subtrahera drift
och underhallskostnader fran den nya hyran och applicera ett direktavkastningskrav,
rakna fram vardet pa en kvadratmeter hyresfastighet i respektive kommun givet det

nya utbudet. Fran sista raden i tabell 14 ser vi att vi har en dramatisk effekt i
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Vilhelmina dar rakneexemplet indikerar att vardena faller fran 6000 kr/kvm (som
relativt de andra kommunerna var Iagt redan i ursprungslaget) till 1758 kr/kvm.

Det finns en rad forenklingar som gor ovanstaende berakning osaker. Men
huvudbudskapet ar anda klart. En given 6kning i utbudet av hyresréatter i en kommun
som redan har en begransad hyresmarknad kommer ha stora effekter bade pa
hyresmarknaden och fastighetsmarknaden.
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Sammanfattande diskussion

I denna rapport har vi forsokt uppskatta kostnaden av att uppfora asylboende i olika
utformning i olika typkommuner. En slutsats ar att det ar stor variation i resultatet
och att det drivs av underliggande antaganden. Vart basscenario visar pa priser per
asylboende och dag som stracker sig fran 81 kronor (ombyggnad av befintlig fastighet
I Botkyrka kommun) till 132 kronor (nybyggnad i Vilhelmina). De varden vi kommer
fram till i basscenariot sammanfattas i foljande tabell.

Tabell 15, Sammanfattning resultat basscenario

Resulterande hyror kr/boyta

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 3303 2871 3861 2659
Pited 3323 2614 3605 2501
Jonkoping 3454 2525 3515 2397
Botkyrka 3818 2438 3428 2367

Not; Avkastningskrav satt till 0,09

Resulterande hyror per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 113 98 132 91
Pitea 114 90 123 86
Jonkoping 118 86 120 82
Botkyrka 131 83 117 81

Not; Avkastningskrav satt till 0,09
Antal boende per 100 kvm; 8

De kéanslighetsanalyser vi har gjort visar pa att de hogsta vardena ligger éver 300 kr
per asylboende och dag ner till knappa 30 kr. En viktig bakomliggande faktor ar
avkastningskravet. Desto hdgre avkastningskrav, desto hogre hyra kravs for att tacka
detsamma. Som ett exempel sa ar den resulterande hyran for nybyggnad i Botkyrka
kommun 82 kronor per boende och dygn om avkastningskravet sétts till en niva
motsvarande den som anvands for att berdkna Iénsamheten i statliga
infrastrukturinvesteringar (i basscenariot ar avkastningskravet 9% - i niva med
allmannyttiga bostadsforetag). Om avkastningskravet satts till 15% - som vi bedémer
rimligt for en privat aktor pa asylboendemarknaden — stiger den resulterande hyran
till 179 kr/boende och dag.
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Det finns flera effekter som delvis motverkar varandra. Till exempel & markpriset i
Vilhelmina néstan sex ganger lagre an i Botkyrka. Detta gor det billigare att bygga i
Vilhelmina. A andra sidan, eftersom tanken &r att asylboendet ska omvandlas till
vanliga hyresratter efter en period, sa ar restvardet i Vilhelmina mycket lagre an i

Botkyrka — vilket gor det kostsammare att bygga i Vilhelmina.

Om vi dessutom tar hansyn till jamviktseffekter pa marknaden sa finner vi att en
given mangd asylbostader pa en liten marknad som Vilhelminas, jamfort med t.ex.
Botkyrka, kommer ha mycket storre inverkan pa den befintliga hyres-, fastighets- och

byggmarknaden dar.
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Appendix A —underliggande varden optimistiskt respektive

pessimistiskt scenario

Tabell Al Kanslighetsanalys: Optimistiskt scenario

Resulterande hyra, kr / kvm och dér

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 1845 2116 2871 2014
Pitea 1854 1798 2553 1783
Jonkoping 1913 1582 2337 1578
Botkyrka 2076 1171 1926 1279
Not; Avkastningskrav satt till 0,055
Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 51 58 79 55
Pitea 51 49 70 49
Jonkoping 52 43 64 43
Botkyrka 57 32 53 35
Not; Avkastningskrav satt till 0,055
Antal boende per 100 kvm; 10
Tabell A2. Kanslighetsanalys: Pessimistiskt scenario
Resulterande hyra, kr / kvm och dar

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 5262 5200 6955 4878
Pited 5315 5049 6805 4937
Jonkoping 5648 5188 6944 5122
Botkyrka 6577 5728 7484 5858
Not; Avkastningskrav satt till 0,15
Resulterande hyra, kr per boende och dygn

Barack Modulhus Nybyggnad Ombyggnad
Vilhelmina 240 237 318 223
Pitea 243 231 311 225
Jonkoping 258 237 317 234
Botkyrka 300 262 342 268

Not; Avkastningskrav satt till 0,15
Antal boende per 100 kvm; 6
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Appendix B

Kommun: Vilhelmina Byggnadstyp: Barack

Kr/kvm boyta 10000
Markvirde 1500 Resulterande hyra
Byggkostnad 11000 5000 — Restvarde
Drift 450 Ovrigt
Underhall 162 0 B Investerinear
.. g
Ovrigt 0
Restvarde 1828 -5000 ® Underhall
Ombyggnad (1/0) 1 = Drift
Nom avkastningskrav 9,0% -10000 B Byggkostnad
Inflation 2,0% B Markvirde
Real k-rdnta 6,86% -15000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1500
Byggkostnad 11000 11220
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 " 11896 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 7731 411 385 360 337 315
Restvarde 1828
Nuvdrde Restvdérde 772
Nuvdrde exkl hyra -23346
Resulterande hyrarealt 3303
Resulterande hyra 3369 3436 3505 3575 3647 3720 3794 3870 3947 4026

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt édr hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdérde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm

Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

41286
113
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Kommun: Pited

Byggnadstyp: Barack

Kr/kvm boyta 10000
Markvirde 1800 Resulterande hyra
Byggkostnad 11000 5000 — Restvarde
Drift 450 Ovrigt
lfnderhé” = 0 Investeringar
Ovrigt 0
Restvirde 2194 5000 ® Underhall
Ombyggnad (1/0) 1 ® Drift
Nom avkastningskrav 9,0% -10000 B Byggkostnad
Inflation 2,0% B Markviarde
Real k-rdnta 6,86% -15000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1800
Byggkostnad 11000 11220
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662" 11896 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 7731 411 385 360 337 315
Restvarde 2194,19
Nuvdrde Restvérde 927
Nuvdrde exkl hyra -23491
Resulterande hyra realt 3323
Resulterande hyra 3390 3458 3527 3597 3669 3743 3818 3894 3972 4051

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt dr hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

41543
114
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Kommun: J6énkdping Byggnadstyp: Barack

Kr/kvm boyta 10000
Markvirde 3700 Resulterande hyra
Byggkostnad 11000 5000 B Restvirde
Drift 450 0 Ovrigt
l:.Jnderhéll 162 Investeringar
Ovrigt 0 -5000
Restvarde* 4510 ® Underhall
Ombyggnad (1/0) 1 -10000 H Drift
Nom avkastningskrav 9,0% 15000 - B Byggkostnad
Inflation 2,0% B Markvirde
Real k-réinta 6,86% -20000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 3700
Byggkostnad 11000 11220
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662" 11896 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 7731 411 385 360 337 315
Restvéarde 4510,2794
Nuvdrde Restvérde 1905
Nuvdrde exkl hyra -24413
Resulterande hyra realt 3454
Resulterande hyra 3523 3593 3665 3739 3813 3890 3967 4047 4128 4210

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvdrde som ger nettonuvdérde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 43173
Reulterande hyra per boende/daf_; 118
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Kommun: Botkyrka Byggnadstyp: Barack

Kr/kvm boyta 20000
Markvirde 9000 15000 o Resulterande hyra
Byggkostnad 11000 10000 - Restvirde
Drift 450 5000 | Ovrigt
gnd_erhé” e 0 T T T T T Investeringar
g:;i;r e 10 972 -5000 :I 1 E 3 4 B Underhall
Ombyggnad (1/0) 1 -10000 7 ™ Drift
Nom avkastningskrav 9,0% -15000 7 M Byggkostnad
Inflation 2,0% -20000 7 B Markvirde
Real k-réinta 6,86% -25000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 9000
Byggkostnad 11000 11220
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 11896 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 7731 411 385 360 337 315
Restvarde 10970,95
Nuvdrde Restvdérde 4634
Nuvdrde exkl hyra -26984
Resulterande hyrarealt 3818
Resulterande hyra 3894 3972 4051 4132 4215 4299 4385 4473 4562 4654

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt dr hyran i Gr nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 47719
Reulterande hyra per boende/dag 131
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Kommun: Vilhelmina

Byggnadstyp: Modulhus

Kr/kvm boyta 15000
Markvirde 1500 Resulterande hyra
10000
Byggkostnad 17000 Restvirde
Drift 450 5000 B Ovrigt
Underhall 162 0 )
. T — — ' — T = Investeringar
Ovrigt 0 1 4 7 9 10 = Underhal
Restvirde 6000 -5000 nderna
10000 B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% H Byggkostnad

. -15000
Inflation 2,0% B Markvirde
Real k-rdnta 6,86% -20000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvéarde 1500
Byggkostnad 17000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 6000
Nuvdrde Restvdrde 2534
Nuvdirde exkl hyra -20291
Resulterande hyra realt 2871
Resulterande hyra 2928 2987 3046 3107 3170 3233 3298 3364 3431 3499

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr arlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
35884
98
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Kommun: Pited Byggnadstyp: Modulhus

Kr/kvm boyta 20000
Markvirde 1800 15000 Resulterande hyra
Byggkostnad 17000 10000 | Restvirde
Drift 450 5000 | Ovrigt
9nderhél| Le2 0 Investeringar
Ovrigt 0
Restvérde 11000 -5000 B Underhall

-10000 = Drift

Nom avkastningskrav 9,0% -15000 B Byggkostnad
Inflation 2,0% -20000 B Markvirde
Real k-réinta 6,86% -25000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvéarde 1800
Byggkostnad 17000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 11000
Nuvdrde Restvdrde 4647
Nuvdrde exkl hyra -18479
Resulterande hyra realt 2614
Resulterande hyra 2667 2720 2774 2830 2886 2944 3003 3063 3124 3187

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i dr nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 32680
Reulterande hyra per boende/dag 90
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Kommun: J6énkdping

Byggnadstyp: Modulhus

Kr/kvm boyta 25000
Markvirde 3700 20000 — | Resulterande hyra
Byggkostnad 17000 15000 — Restvirde
Drift 450 10000 — Ovrigt
EJnderhéII 162 5000 — Investeringar
Ovrigt 0 0 T T T T )
Restvarde* 17000 5000 - +——2 3 4 5 6 7 8 9 10 " Underhal

-10000 - B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% -15000 - ® Byggkostnad
Inflation 2,0% -20000 - B Markvirde
Real k-rénta 6,86% -25000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvéarde 3700
Byggkostnad 17000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 17000
Nuvdrde Restvirde 7181
Nuvdrde exkl hyra -17845
Resulterande hyra realt 2525
Resulterande hyra 2575 2627 2679 2733 2787 2843 2900 2958 3017 3077

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt éir hyran i ér nolls penningvdrde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm

Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
31558
86
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Kommun: Botkyrka Byggnadstyp: Modulhus

Kr/kvm boyta 40000

Markvirde 9000 Resulterande hyra

30000 —
Byggkostnad 17000 Restvirde
Drift 450 20000 — Ovrigt
l}nderhéll e 10000 — Investeringar
Ovrigt 0
Restvarde* 31000 01 ' ' ' ' . . . . . . . ®Underhall

10000 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10  Drift
Nom avkastningskrav 9,0% B Byggkostnad
Inflation 20% 20 B Markvirde
Real k-rénta 6,86% -30000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 9000
Byggkostnad 17000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 31000
Nuvdirde Restvdérde 13095
Nuvdrde exkl hyra -17231
Resulterande hyra realt 2438
Resulterande hyra 2487 2536 2587 2639 2692 2745 2800 2856 2913 2972

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i Gr nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 30472
Reulterande hyra per boende/dag 83
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Kommun: Vilhelmina Byggnadstyp: Nybyggnad

Kr/kvm boyta 15000
Markvirde 1500 10000 - Resulterande hyra
Byggkostnad 24000, 5000 | Restvarde
Drift 450 0 Ovrigt
l...JnderhéII ez -5000 Investeringar
Ovrigt
Restvirde 6000, ~10000 B Underhall

-15000 B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% -20000 H Byggkostnad
Inflation 2,0% -25000 B Markvirde
Real k-rinta 6,86% -30000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1500
Byggkostnad 24000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 6000
Nuvdrde Restvirde 2534
Nuvdirde exkl hyra -27291
Resulterande hyrarealt 3861
Resulterande hyra 3938 4017 4097 4179 4263 4348 4435 4524 4614 4707

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt dr hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 48263
Reulterande hyra per boende/dag 132
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Kommun: Pited

Byggnadstyp: Nybyggnad

Kr/kvm boyta 20000
Markvérde 1800 15000 — | Resulterande hyra
Byggkostnad 24000 10000 — Restvirde
Drift 450, 5000 — Ovrigt
Underhall 162 0 —— —_— —_— —————— .
= Investeringar
Ovrigt 0 -5000 1 2 4 6 7 8 9 10
Restvarde 11000 -10000 ® Underhall

-15000 B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% -20000 B Byggkostnad
Inflation 2,0% -25000 B Markvirde
Real k-rdnta 6,86% -30000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1800
Byggkostnad 24000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 11000
Nuvdrde Restvdrde 4647
Nuvdirde exkl hyra -25479
Resulterande hyra realt 3605
Resulterande hyra 3677 3750 3825 3902 3980 4059 4141 4223 4308 4394

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr arlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
45059

123
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Kommun: J6énkdping Byggnadstyp: Nybyggnad

Kr/kvm boyta 30000
Markvirde 3700 Resulterande hyra
20000 —
Byggkostnad 24000 Restvirde
Drift 450 10000 — Ovrigt
lfnd_erha” e 01 ' e e e B e S e B B Investeringar
Ovrigt 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 .
Restvérde* 17000] ~ -10000 1 ® Underhdll
20000 - B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% B Byggkostnad

. -30000
Inflation 2,0% B Markvirde
Real k-réinta 6,86% -40000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 3700
Byggkostnad 24000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 17000
Nuvdrde Restvérde 7181
Nuvdrde exkl hyra -24845
Resulterande hyra realt 3515
Resulterande hyra 3585 3657 3730 3805 3881 3958 4038 4118 4201 4285

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdérde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm 8
Resulterande hyra per boende/ar 43937
Reulterande hyra per boende/dag 120
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Kommun: Botkyrka

Byggnadstyp: Nybyggnad

Kr/kvm boyta 40000
= Result de h
Markvérde 9000 30000 | esulterande hyra
Byggkostnad 24000 Restvirde
. 20000 —
Drift 450 Ovrigt
Underhall 162 10000 — .
. Investeringar
Ovrigt 0 0 - . . T . . .
- .
Restvarde* 31000 -10000 - 1 2 4 7 9 10 Underhall
B Drift
-20000 -
Nom avkastningskrav 9,0% B Byggkostnad
Inflation 2,0% -30000 B Markvirde
Real k-rénta 6,86% -40000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 9000
Byggkostnad 24000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 31000
Nuvdrde Restvérde 13095
Nuvdrde exkl hyra -24231
Resulterande hyra realt 3428
Resulterande hyra 3497 3567 3638 3711 3785 3861 3938 4017 4097 4179

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i dr nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdérde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
42851
117
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Kommun: Vilhelmina Byggnadstyp: Ombyggnad

Kr/kvm boyta 15000

Markvirde 1500! Resulterande hyra
10000
Byggkostnad 12000 Restvarde
Drift 450 5000 — Ovrigt
F.Jnderhéll ez 0 Investeringar
Ovrigt 0
Restvarde 6000 ->000 ® Underhall
-10000 B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% 15000 1 B Byggkostnad
Inflation 2,0% B Markvirde
Real k-rénta 6,86% -20000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1500
Byggkostnad 12000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar 3500
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 6000
Nuvdrde Restvirde 2534
Nuvdrde exkl hyra -18791
Resulterande hyra realt 2659
Resulterande hyra 2712 2766 2821 2878 2935 2994 3054 3115 3177 3241

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt dr hyran i dr nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdérde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm 8|
Resulterande hyra per boende/ar 33231
Reulterande hyra per boende/dag 91
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Kommun: Pited

Byggnadstyp: Ombyggnad

Kr/kvm boyta 20000
= Result deh
Markvarde 1800 15000 esulterande nyra
Byggkostnad 12000 Restvédrde
X 10000 —
Drift 450, Ovrigt
Underhall 162 5000 — .
. Investeringar
Ovrigt 0 0 . .
Restvarde 11000 5000 Underhall
B Drift

) -10000
Nom avkastningskrav 9,0% ® Byggkostnad
Inflation 2,0% -15000 B Markvirde
Real k-rdnta 6,86% -20000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 1800
Byggkostnad 12000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar 4200
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 11000
Nuvdirde Restvirde 4647
Nuvdirde exkl hyra -17679
Resulterande hyrarealt 2501
Resulterande hyra 2551 2602 2654 2707 2762 2817 2873 2931 2989 3049

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvdrde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr drlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
31265
86,
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Kommun: J6énkdping

Byggnadstyp: Ombyggnad

Kr/kvm boyta 25000
Markvarde 3700 20000 Resulterande hyra
Byggkostnad 12000 15000 — Restvirde
Drift 450, 10000 — Ovrigt
ynderhéll 162 5000 — Investeringar
Ovrigt 0 0 T T T T T )
Restvarde* 17000]  -5000 12 3 4 s & 7 8 5 10 Underhdl

-10000 B Drift

Nom avkastningskrav 9,0% -15000 B Byggkostnad
Inflation 2,0% -20000 B Markvirde
Real k-rdnta 6,86% -25000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 3700
Byggkostnad 12000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar 4100
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 17000
Nuvdrde Restvdrde 7181
Nuvdirde exkl hyra -16945
Resulterande hyra realt 2397
Resulterande hyra 2445 2494 2544 2595 2647 2700 2754 2809 2865 2922

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvérde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr arlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive ar.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boende/dag

8
29966
82
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Kommun: Botkyrka

Byggnadstyp: Ombyggnad

Kr/kvm boyta 40000

Markvirde 9000 Resulterande hyra

30000 —
Byggkostnad 12000, Restvirde
Drift 450 20000 — Ovrigt
gnderhé” - 10000 — Investeringar
Ovrigt 0
Restvérde* 31000 0 1 ' ' ' ' ' ' = Underhall

10000 4 1 2 3 4 7 9 10 B Drift
Nom avkastningskrav 9,0% B Byggkostnad
Inflation 200 %] B Markvirde
Real k-rénta 6,86% -30000
Ar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Markvarde 9000
Byggkostnad 12000
Drift 459 468 478 487 497 507 517 527 538 549
Underhall 165,24 169 172 175 179 182 186 190 194 197
Investeringar 4500
Ovrigt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa utgifter 624 637 649 662 676 689 703 717 731 746
Nuvdrde utgifter 573 536 502 469 439 411 385 360 337 315
Restvarde 31000
Nuvdrde Restvdrde 13095
Nuvdrde exkl hyra -16731
Resulterande hyra realt 2367
Resulterande hyra 2414 2463 2512 2562 2613 2666 2719 2773 2829 2885

Not; Kronor per kvadratmeter boyta. Resulterande hyra realt ér hyran i ar nolls penningvdrde som ger nettonuvdrde noll, givet nominellt avkastningskrav
och inflation. Resulterande hyra dr darlig hyran (nominellt) som ger nettonuvdrde noll. Samtliga kassafléden infaller i slutet av respektive dr.

Antal boende per 100 kvm
Resulterande hyra per boende/ar
Reulterande hyra per boe nde/dag

29588
81
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Utredning

Wy FORTIFIKATIONSVERKET

Dokumentnamn Datum Beteckning

FORTYV stod MIGV 2014-12-16
Foredragande Beslutad av Version Sid nr
Anders Persson Urban Karlstrém 1.0 1(7)

Narvarande
Urban Karlstrom

Utredning stod till Migrationsverket

Bakgrund
Fortifikationsverkets generaldirektor har beslutat att genomfora intern utredning efter forfragan

fran Migrationsverket géllande mdjlighet till att erhalla stod frdn FORTV.
Anders Persson vid Teknikenheten, Centrum for skyddsteknik utsags till utredare.

Uppdrag

Utredningen ska ur ett fastighetsédgarperspektiv svara pa

1. Vilka objekt som &r mojliga for tillfallig forldggning

2. Vilken mark som dr mojlig for byggnation av permanentforlaggning
Dérutover ska FORTV (utredaren) samverka med FM kontaktperson i fragan.

Tidplan
Uppdraget gavs 141202. Utredningen ska redovisas innan 141219 till GD.

Avgriansningar

For tillfallig forldggning ska ligeromraden inventeras. For tillgdnglig mark dr det enbart mark for
avyttring som ska inventeras.

Virdering av stdd ur ett verksamhetsperspektiv for objekten gors av FM.

Resultat

FORTYV kan vid en forsta dversiktlig inventering stodja enligt bilaga 1 Tillféllig forldggning samt
bilaga 2 Mark for permanent forliggning. Fordjupad inventering krévs for respektive objekt som
Migrationsverket onskar ga vidare med.

Metod

Information har inhdmtats gillande frdga 1 genom fGrst central sammanstéllning av 1dgeromraden
som dérefter har vidimerats av respektive ansvarig organisationsenhet. For frdga tva har underlag
inhdmtats fran Forddlingsenheten. Sammanstéllning har skett av utredaren.

Beslut
Beslut har fattats i1 detta d&rende av Fortifikationsverkets generaldirektor efter foredragning av
Anders Persson.

Urban Karlstrom
Generaldirektor
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Dokumentnamn
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Upprattad av
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Utkast version | Sid nr

2(7)

Bilaga 1. Tillfillig forliggning

Tillféllig forlaggning kan ske enligt tabell nedan.

Grupp 1 = lagerplatser som ur ett fastighetsdgarperspektiv ar fordelaktigast att nyttja.
Grupp 2 = lagerplatser som dr mojliga efter anpassning och/eller komplettering.

Objekten &r ej 1 prioriterad ordning inom respektive gruppering.

Léigeromrdden

Namn Kommun

Fe

Kommentar

Grupp

Grubbnidsudden Kalix
(Lomben)

Tringslet Alvdalen

(Alvdalen)

Viddo Norrtélje

Villingsberg

Horssjon Karlstad

Skillingaryd

Karlskoga

Vaggeryd

Boden

Uppsala

Sodertorn

Enkd&ping

Enkd&ping

Eksjo

130 forlaggningsplatser.
100-150 dygnsportioner.

442 forlaggningsplatser i
logement.

159 forlaggningsplatser i
hotellet.

1500 dygnsportioner.
240 forlaggningsplatser i
logement.

50 forlaggningsplatser 1
befilshotellet.

375 forlaggningsplatser vid 1

fortatning.
Eget vatten och

avloppsreningsverk som inte

klarar 6kad belastning,
anslutning till kommunalt
planerat Q3 2015.
Markyta for placering av

tillfalliga forldggningsmoduler
finns forutsatt att sérskild VA-

anldggning skapas.

43 forldggningsplatser.
Kommunalt VA finns {or
befintlig belastning.
Markyta for placering av

tillfalliga forldggningsmoduler
finns forutsatt att sarskild VA-

anldggning skapas.
320 forlaggningsplatser i
logement.
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Dokumentnamn Datum Beteckning
Upprattad av Beslutad av Utkast version | Sid nr
3(7)

67 forlaggningsplatser i
befilshotellet.
Militérrestaurang i drift (Fazer).
Kosta Lessebo Karlskrona 400 forlaggningsplatser.
Militérrestaurang i drift (Fazer).
400 dygnsportioner. Matsal med
150 platser.
V A-infrastruktur klarar
betydligt fler, har genomforts
likt pd Rinkaby, storre
evenemang. Maxkapacitet 1000
personer?
Rinkaby Kristianstad Skéne 90 forlaggningsplatser 1
logement.
38 forlaggningsplatser i
befilshotellet.
Inget kok. Matsal ca 80
personer. Bra sanitetsutrymmen.
Scouterna hade sitt World
Jamboree 2011 pa Rinkaby. Det
finns ddrifran forberedd VA-
infrastruktur 1 marken for ca 35—
40 000 personer. Inga andra
faciliteter finns men stora ytor
ar tillgéngliga for tillfélliga
forldggningsmoduler.
Ett nytt World Jamboree
planeras till 2017.
Ravlunda Simrishamn/Kristianstad Skane 300 forlaggningsplatser.
22 forldggningsplatser i
befilshotellet (daligt skick).
Kok finns. Matsal med ca 80
platser. Bra sanitetsmojligheter.
8km till samhille (Brdsarp).
Kalixfors Kiruna Boden 140 forlaggningsplatser.

Angesholmen  Boden Boden 120 forlaggningsplatser.
Byggnaderna dr inte
vinterbonade.

100 dygnsportioner mdjligt med
mer/ny koksutrustning.

Arvidsjaure Arvidsjaure Boden 140 forlaggningsplatser.

1500 dygnsportioner.
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Marma liger  Alvkarleby Uppsala 130 forldggningsplatser.

Inget kok.
Mastocka Laholm Halmstad/Goteborg 72 forlaggningsplatser 1

logement.

20 forlaggningsplatser i

befilshotellet.

Inget kok.

Mobler behdver kompletteras.
Sanitetshuset har stor kapacitet.
Stora ytor ar tillgéngliga for
tillfélliga forlaggningsmoduler.
Lagret ligger avskilt.

Husie Malmo Revingehed Saknar forldggningskapacitet.
Finns storkok (ca 500 st) for
utbildning.

Matsal med 80 platser.

Stora ytor &r tillgéngliga for
tillfalliga forldggningsmoduler.
Utkanten av Malmo.
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Bilaga 2. Mark for permanentforliggning

Mark for byggnation av permanentforlaggning delas upp 1 tva typer. Typ 1 &r befintliga
byggnader med tillhdrande mark under avyttring. Typ 2 dr obebyggd mark under avyttring.

Typ 1. Befintliga byggnader

Kébo, Uppsala. FORTV har forradsomrade pa kommunens mark som &dr tomt. Alt 1 &r att omstélla
dessa till boende. Alt 2. Flytta kommunal verksamhet fran ”Skoghall” och ddrmed frigora dessa
lokaler for MIGV. Bor ske i samrad med Uppsala kommun.

Alt 1. Kontorsdel l4tt omstédllbar till boende ca 200 kvm. Varmforrdd som gér att omstélla till
boende ca 3 600 kvm. Kallforrdd som gér att bygga om till boende ca 3 300 kvm. FORTV &ger
byggnaderna men arrenderar marken. Vi har 10 baracker i Lkp, Malmen, som vi kan flytta dit som
komplement.

Alt 2. Flytt av kommunens verksamhet frdn Skoghall till ovan ndmnda forrdd skulle frigora ca 2
000 kvm kontorsyta 1 battre skick samt storre ytor for nybyggnation. Kommunen dger mark och
byggnader.

Mpyttinge Varmdo. Fd Vattenfalls kursgard som nu anvdnds av HV. Nyttjas sporadiskt och ér
lampligt f6r &ndamalet. Barackldger ca 1 000 kvm.

Typ 2. Obebyggd mark

Det finns ett flertal obebyggda markomraden. FORTV Forsiljningsplan ger aktuell
sammanstéllning. Fordjupad dialog med MIGV bor genomforas innan fortsatt internt arbete sker 1
syfte att ta fram intressanta objekt. Generellt dr ingen mark detaljplanelagd utan det kréavs
samverkan med respektive kommun for att erhalla (tillfalligt) bygglov. Listan nedan gjordes for
studentbostéder och skulle kunna vara dven ldmplig som utgangspunkt for MIGV behov. Andra
omraden ér till exempel Rosersberg.
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Projekt nr

Projekt

Markareal kvm

Kommun

Kommentar

Tidshorisont

12046484

Botkyra Riksten 9:4
(Tullingeberget) - mark

168 460

Botkyrka

Botkyrka kommun

positiv till bostader
vid omradet, kravs
planprocess.

12050372

Géavle Valbo-Backa 14:1,
Kungsback 2:5 - mark o by
(OXA)

2880000

Gavle

Oxa belastat
omrade, bor vara
attraktivt for
studentbostader.
Kravs planprocess.

12047456

Goteborg Bjorlanda 2:92
del av O/S-filt - mark o by

897 226

Goteborg

Oxa belastat
omrade.
Utvecklingsbart for
bostader. Bor kunna
inrymmas i
Goteborgs stad
strategi for
utbyggnad.

4-6 ar

12049673

Lulea Hertson
3:51,5:230,5:231 (Hertsons
6/s) - mark (OXA)

93320

Lulea

Oxa belastat
omrade.
Utvecklingsbart for
bostader

4-6 ar

12051465

Malmo Husie 173:153
(Narovningsfalt) - mark

110 700

Malmo

Bor vara attraktivt

for studentbostader.

Kravs planprocess.

2-3 ar

12047803

Norrkoping Fiskeby 1:1
(Bravalla) - mark

355170

Norrkdping

Bor vara attraktivt

for studentbostader.

Kravs planprocess.

12049221

Norrtélje Mellingeholm 2:4
- mark och by

1730425

Norrtélje

Norrtélje kommun
positiv till bostader
vid omradet,
planprocess pagar.
Studentbostader
bedoms mdjlig om
efterfragan finns.

1-2 ar
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12048824

Nykvarn Moérby 6:3 -
Exploatering bostader

800 000

Nykvarn

Nykvarn kommun
beddms vara positiv
till bostader. Kravs
planprocess.
Efterfragan osaker.

12049208

Sundbyberg Sundbyberg
2:74 - mark, by och
bergrum

8 000

Sundbyberg

Sundbyberg
kommun inte positiv
till bostader vid
omradet, kravs
planprocess och
paverkan. Bra lage
for student-
lagenheter.

1-2 ar

10103504

Sodertélje Almnas 5:6 & del
av 5:13 (Skillnaden) - mark

153 087

Sodertilje

Soédertdje kommun
inte odelat positiv till
bostader vid
omradet, kravs
planprocess och
paverkan. Eterfragan
oklar

1-2 ar

12048758

Vaxholm Rind6 2:256 -
mark ( exploatering vastra
udden)

291975

Vaxholm

Vaxholm kommun
positiv till bostader
vid omradet.
Planprocess pagar.
Studentbostader
beddms majlig om
efterfragan finns.

12048284

Orebro Slatten 1:5 0
Ulriksberg 1:1 - akermark
(OXA)

624 000

Orebro

Oxa belastat
omrade, bor vara
attraktivt for
studentbostader.
Kravs planprocess.







HANDLAGGARE, TELEFON DATUM Beteckning
Daniel Biazzi 010-478 70 91 2015-04-30 252-1203/15

EPOST, MOBIL Er beteckning
Daniel.biazzi@sfv.se

Rapport

Inventering av SFV:s fastighetsinnehav avseende mark
och byggnader for Migrationsverkets asylboenden

Bakgrund

Statskontoret har 2015-02-19 fatt regeringens uppdrag att bedéma de
statsfinansiella konsekvenserna av fastighetsférvarv och nybyggnation i syfte
att skapa bostader for asylboende (Regeringsbeslut Ju2015/1946/SIM).
Statskontoret ska darvid ocksd inventera befintligt statligt fastighetsinnehav
som kan anvandas av Migrationsverket fér asylboenden.

Enligt beslutet ska Statens fastighetsverk bistd Statskontoret med underlag for
uppdragets utférande.

Uppdrag

Den 16 mars 2015 har Statskontoret vid méte med SFV framfort 6nskemal om
att SFV inventerar vilka av verkets byggnader och vilken mark som skulle kunna
anvandas for asylboenden.

Avgransningar

Inventeringen ska omfatta befintliga vakanta byggnader samt mark som avses
avyttras.

Tidplan

Statens fastighetsverk ska déverlamna underlaget till Statskontoret den 30 april
2015.

Resultat

Inventeringen har resulterat i en férteckning med mdéjliga objekt enligt bilaga 1.
En fordjupad utredning kravs i samtliga fall for att bedéma genomférbarheten.
Metod

Informationen har inhamtats fran verkets fastighetsregister samt genom
intervjuer med ansvariga férvaltare.

Beslut

Beslut i detta arende har fattats av utvecklingsdirektér Harald Pleijel i narvaro
av gruppchef Daniel Biazzi, féredragande.
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BILAGA 1

Obebyggd mark

Beteckning

252-1203/15

Objekt Markareal Kommun | Kommentar Tidshorisont
Roxtuna 67 hektar Linkoping Skogsmark som enligt férdjupad Gversiktsplan | 3 &r. Kréver
ar utpekad for bostadsdandamal. Férhandling detaljplan.
pagdr med kommunen om dverlatelse. I
anslutning till fastigheten finns f.d. Roxtuna -
anstalten som ags av Specialfastigheter i
Sverige AB.
Kastellegdrden | 1,8 hektar Kungalv Akermark i trada. Ej planlagd. 3 &r. Kraver
detaljplan.
Rosendal 28 hektar Uppsala Skogsmark som i dversiktsplan ar utpekat 3 ar. Kraver
som utvecklingsomrdde detaljplan.
Husbyborg 5 hektar Uppsala Rkermark som i 6versiktsplan &r utpekat som 3 3r. Kraver
utvecklingsomrade. detaljplan.

Vakanta byggnader

I SFV:s bestand finns inga vakanta byggnader som lampar sig for konvertering till boende.
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