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Forord

Boverket har i regleringsbrevet 2015 fatt i uppdrag att kartlagga och
analysera boendesituationen for asylsékande i eget boende och for
nyanlanda. Detta ar en forsta delrapport som innehéller en
sammanstallning och redovisning 6ver forslag pa hur nyanlanda i
anlaggningsboenden ska fa tillgang till bostader. Forslagen ar inriktade
mot atgarder som ska inledas tamligen omgaende i syfte att méta
nyanlandas bostadsefterfragan.

Projektledare for uppdraget ar Micael Nilsson.

Karlskrona mars 2015

Susann Bard
tf. generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att senast 1 mars 2015 lamna
forslag pa atgarder som kan hjélpa de ca 9 300 asylsckande som beviljats
uppehallstillstand och som i vantan pa en kommunplacering sitter fast i
Migrationsverkets anlaggningsboenden, att fa tag i bostad i en kommun.
Bristen pa anvisningsbara platser i landets kommuner beror till stor del pa
att allt fler personer beviljas uppehallstillstand, samtidigt som
kommunerna inte formar erbjuda sa manga bostader som behdvs for att
mota behoven. For att bosétta de 9 300 personer som just nu bor i
Migrationsverkets anldggningsboende behdvs det ca 6 500 bostader.

Bostadsbrist ar ett av de framsta hindren fér mottagande av nyanlanda.
Det storsta hindret &r bristen pa hyresratter. Situationen forvarras
dessutom av att Migrationsverket hyr lagenheter av bostadsbolag och
privata hyresvardar samtidigt som behovet av anvisningsbara platser 6kar
i snabb takt. Pa sa satt konkurrerar behovet av boenden i vanliga
lagenheter for asyls6kande med Arbetsformedlingens méjligheter att
erbjuda nyanldnda kommunplatser. Ytterst ar det kommunerna som ska
skaffa fram bostader for att Arbetsférmedlingen ska kunna erbjuda
kommunplatser. Dessutom konkurrerar kommunen med sig sjélv
eftersom kommunens egen sociala verksamhet ofta innebar kommunala
hyreskontrakt — dar kommunen star som garant for hyran och stodjer de
boende. Inte séllan ar det nyanlanda som bott i eget boende under
asyltiden som begér hjélp av kommunen.

Det finns lediga bostader men de ligger ofta i glesbygdskommuner, med
bristfalliga kommunikationer till halso- och sjukvard, sfi eller
praktikplatser. Nyanl&dnda som blir anvisade en kommunplats i
glesbygdskommuner tenderar att avsta fran att flytta dit.

De tidigare flyktingsamordnarna, Lars Stjernkvist och Gunnar Hedlund,
kallar den uppkomna situationen, med ett stort antal nyanlanda som
fastnat i anldggningsbostéderna, for en ’propp” i systemet for
flyktingmottagande och bosattning. Ju fler asylsokande som kommer till
Sverige i ar och nasta ar desto mer akut blir bostadssituationen — bade vad
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galler boenden for asylsokande och bostader at nyanlanda. Detta i ett lage
da det behovs fler hyresratter for manga grupper i samhéllet.

Bostadsbehovet till foljd av 6kat asylmottagande

For 2015 faststélldes behovet av kommunplatser for nyanlanda till 23

100. For nérvarande har lansstyrelserna tecknat éverenskommelser med

kommunerna om 8 900 anvisningsbara platser. For 2015 beddmer

lansstyrelserna att antalet anvisningsbara platser kommer att uppga till
cirka 11 700 av behovet pa 23 100 platser. Sannolikt kommer behovet av
kommunplatser att vara dubbelt sa hogt som vad kommunerna forvantas
kunna erbjuda 2015. Med utgangspunkt i Migrationsverkets prognos kan
féljande slutsatser dras:

o Det uppskattade totala bostadsbehovet for nya personer som beviljats
uppehallstillstand pga. olika skal (inklusive inresta anhériga) uppgar
till ca 38 500 bostader om aret under 2015 och 2016 om
hushallstorleken for de nyanlanda ar samma som for befolkningen i
Ovrigt.

o For dem som beviljas uppehallstillstand och som forvantas bli kvar i
Migrationsverkets anldaggningsboenden vid slutet av 2016 kommer det
att behovas ca 14 100 bostader fram till slutet av 2016.

o Kravet pa Arbetsformedlingen och lansstyrelserna att ordna fram
bostader kan vara lagre an de 14 100 bostédderna som ndmns i
foregaende punkt, eftersom nagra av dem som beviljas
uppehallstillstand inte kommer att anmala behov av anvisad
boséttning.

Bostadsbehovet for flyktingar ligger pa historiskt hoga nivaer. Enligt
Migrationsverkets prognoser kommer antalet beviljade uppehallstillstand
till asylsokande att uppga till drygt 80 000 om aret mellan 2015 och 2018.
Det kan jamforas med aren 2008-2014, da knappt 27 000 asylsdkande
om &ret beviljades uppehallstillstand.

! Kalla: Migrationsverket. Beviljade uppehallstillstand avser har dven inresta anhoriga till
personer med uppehallstillstand. Migrationsverket anger sjalva att siffrorna efter 2016 ska
ses som rakneexempel snarare &n prognoser. Dock anses tendensen tydlig: antalet
asylsokande kommer att vara hogt under de kommande aren.
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Boverkets forslag

Nedan redovisas Boverkets forslag i tabellform. Tabellen forsoker ocksa
redovisa vissa forutséttningar och vilka resultat som forslaget kan
generera. Alla siffror ar uppskattningar och darfor inte exakta. Tabellen
ar heller inte uttdmmande for Boverkets forslag, men ska lasas i
sammanhang med Ovriga rapporten, och sarskilt de foreslagna

strategierna.

Tabell 1. Boverkets forslag i kort tabellform, ej uttmmande.

Boverkets forslag Typ av atgérd Antal bostader .Tidsr.lerspektiv Ansvarig aktor Finanisering
Moduler / ombyggnad

Tilféra bostader for infiyttning |2\~ 21 paod < 6000 26 manader |Staten/kommunen | Staten

Véxla ABO-ldgenheter mot nya |Moduler / ombyggnad . Staten/

asylboenden av lokaler till bostéder <2000 2-6 manader Kommunen Staten

! . ) Omférdelning av . Kommunen och

Aktiv bostadsférmedling befintliga bostader 1000 6-10 manader fastighetsagare Staten

- A - Omférdelning av A

Agardirektiv till allmannyttan befintliga bostader 500 - 1000 Omgéaende |[Kommunen
Omférdelning av  aktuell

Kommunala hyreskontrakt sociala hyreskontrakt € akiue

T Egenheter i Forstérka allmanna

Io ml;n a dagen eter! kommunikationer och 20-30 0-6 ménader |Kommunen Staten

giesbygden annan infrastruktur

Bosattningsgruppens forslag | Omfordelning av Ej uppskattningsbart| 6 manader |Staten Staten

till genomgéangslagenheter befintliga bostader 1 upp 9 .
Oka utbudet av

Nationell I1Agenhetspool befintliga bostader Ej uppskattningsbart| 3-10 manader | Staten Staten

Temporéara bostadslésningar maste tillforas som komplement till
ordinarie bostadsbestand

Strategi 1: Temporara bostader i kommunerna for att skapa fler
kommunplatser for nyanlanda

Strategin innebdr att nyanlanda erbjuds tillfalliga boenden i
tillvaxtregioner, dar arbetstillfallen finns. Behovet av bostéder ar i
dagslaget i dessa regioner hogre an tillgangen. Tillgangen till boenden
Okas darfor genom tillfalliga l6sningar i moduler och/eller ombyggnad av
befintliga lokaler. Modulers flexibilitet gor att senare forflyttning och
omformning underlattas. Genom en metod byggd pa relevanta kriterier
och delvis baserad pa GIS-kartor identifieras aktuella regioner. Den i
strategin foreslagna nybyggnationen underlattar for personerna att
komma in i samhdllet, och samtidigt frigor det platser i
anlaggningsboenden. For att strategin ska kunna bli verklighet behover
staten engagera sig i form av ansvar for bl.a. upphandling och kostnader.

Strategi 2: Tempordara bostader for att vaxla Migrationsverkets
lagenheter mot nya anlaggningsboenden
| strategi 2 frigérs Migrationsverkets nuvarande l&genheter genom
tillférande av boenden i hela den aktuella regionen i stallet for i den

enskilda kommunen. Tillférseln av asylboenden sker genom moduler,

ombyggnad av lokaler och inforskaffande av lagenheter. Detta sker

framst i grannkommunerna som ligger inom pendlingsavstand till den
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storre arbetsmarknaden. Placeringen utgar precis som ovan utifran vissa
kriterier. Genom utnyttjande av befintligt bestand kan omplacering ske
med relativt snabb hastighet, forutsatt att ersattningsboenden i form av
asylboenden skapas. Aven denna strategi forutsatter en aktivare statlig
inblandning an den som &r i dag.

Modulbyggnader samt befintlig mark och planberedskap

Genom olika typer av modulbyggnader &r det mojligt att skapa nya
boenden i en variation av former. En kort studie genomford av en konsult
visar att marknadens produktions- och leveranskapacitet samt flexibilitet
ar hog. Fordelen med moduler &r att de &r flexibla och darmed mojliga att
omforma och placera efter efterfragan. Korta upplatelseavtal pa moduler
innebér ofta stor osékerhet eller hdga initialkostnader for produktion av
modulbyggnader for bostéder, eftersom tillfalliga byggnader i praktiken
kraver samma markberedning, grundlaggning, serviceanslutningar och
vagstruktur som permanenta byggnader. Val av tomt blir darfor av stor
betydelse for totalkostnaden. Leveranskapacitet eller produktion ar séllan
den begransade faktorn utan det ar i forsta hand tillgangen pa mark,
planlaggning, finansiering och bygglov. Aven om det kréaver djupare
kartlaggning kan Boverket redan i dag saga att planlagd mark finns i
manga kommuner, dven om vissa lagandringar kan behovas for att fylla
tillfalliga behov. Saledes finns det leverantérer och mark.

Omvandling av lokaler

Boverket har gjort beddmningen att det bor finnas ett antal lokaler ute i
landet som genom mer eller mindre omfattande atgarder kan omvandlas
till bostader. For att fa en grov uppfattning om det potentiella utbudet av
lokaler har Boverket med hjélp av berdrda lansstyrelser skickat ut en
snabbenkat och fragat ett antal utvalda kommuner hur de bedémer
tillgangen pa lokaler som bedéms kunna omvandlas till bostader for
nyanlanda. 28 av de 37 tillfragade kommunerna har svarat. Enkatsvaren
visar att runt 200 lagenheter bor kunna vara tillgangliga pa kort sikt
(inom 6 manader) och 175-225 pa langre sikt. Uppréaknat pa hela landet
skulle detta motsvara ca 2 000 lagenheter som snabbt skulle vara
tillgangliga och ungefar lika manga skulle vara tillgangliga efter mer
omfattande renoverings- eller planandringsatgarder. For att fa ett battre
grepp om utbudet av lampliga lokaler krévs en mer systematisk
genomgang och analys som inte varit méjlig inom den angivna
tidsramen.

Temporara prioriteringar inom bostadsbestandet

Vakanta bostéader

Det behovs en mer grundldggande genomgang av kommunernas
befintliga bestand av lagenheter for att kunna kartlagga hur manga
ldgenheter det faktiskt finns och om de &r lampliga. En utmaning &r att
motivera nyanlanda att vélja dessa alternativ. Samtidigt har tillgangen pa
vakanta bostéader i landet minskat de senaste aren och kan endast bidra till
en lésning.
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Aktiv bostadsférmedling

De foreslagna strategierna i kapitel 2 och 3 innebar kortsiktiga atgarder
for att hantera en mycket stor utmaning. Det & manga grupper i samhéllet
som behover bostader. Forslagen som laggs ar daremot i allt vasentligt
riktade till en sérskild grupp: nyanlanda som behéver en kommunplats for
att kunna lamna sitt anlaggningsboende. En bredare malgrupp kan nas
genom att temporart ta det befintliga bostadshestandet i ansprak. Darfor
foreslas en aktiv bostadsformedling. Det &r en 6ppen fraga huruvida
bostadsférmedlingar ska vara obligatoriska i en del — eller alla —
kommuner. Dessutom behover fragan om det dels ska finnas
anmalningsplikt for hyresvérdar av lediga lagenheter, dels om
bostadsférmedlingarna ska behovspréva vid anvisning av lagenheter
utredas. Forslaget innebér att den khantering som i huvudsak bedrivs pa
bostadsférmedlingarna darmed skulle erséttas av en mer aktiv
bostadsférmedling.

Kommunala hyreskontrakt

De allra flesta kommuner i landet samarbetar med framfor allt
allmannyttan for att fa fram bostader till dem som inte blir godkénda som
hyresgaster pa den ordinarie marknaden. Malet ar att den boende ska
kunna ta 6ver lagenheten pa ett eget kontrakt efter ca 1-2 ar. Detta
system kan aven tankas for nyanlanda men man maste ha klart for sig att
detta kan skapa konkurrerande intressen mellan svaga grupper.

Genomgangsbostader for nyanlanda invandrare — bosattningsgruppens
forslag

Bosattningsgruppens® forslag gar ut p& att kommunen tar sig att
iordningstalla ett 6vergangsboende. Boendet kan besta av saval
ldgenheter som anldggningsboenden. Genom konstruktionen kommer den
nyanlanda som bosatts i genomgangsboende raknas som
kommunmottagen, vilket innebar att etableringsinsatser paborjas samt att
Ovriga insatser och samhallsservice fungerar (t.ex. skola for barn och
barnomsorg).

Kompletterande atgarder for att stimulera nyanlandas tillgang till
lagenheter i det befintliga bestandet

Forslaget gar ut pa att stimulera till 6kad uthyrning av lagenheter till
nyanlédnda genom att inrétta en nationell I4genhetspool. En kombination
av premier och statlig hyresgaranti kan vara ett verktyg for att stimulera
till ett 6kat utbud av bostader for nyanlanda i det befintliga
bostadsbestandet. Forslaget inkluderar saval forstahands- som
andrahandsmarknaden.

Lagstiftning som kan behéva andras eller kompletteras

Boverket har bedémt att det inte &r mojligt att genomfora regelandringar
pa den korta tid som star till buds for att I6sa bostadsbehovet for de

2 Samverkansdelegationens bosattningsgrupp bestar av representanter for lansstyrelserna,
Arbetsférmedlingen (som ar sammankallande), Migrationsverket och Sveriges kommuner
och landsting (SKL). Till denna hor dven ett antal arbetsgrupper (boséattning, halsa,
individerséttningar samt ensamkommande barn).
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nyanlanda som sitter fast i anlaggningsboenden. Boverket behandlar
déaremot de problem som vi ser med dagens tillampning och vilka
I6sningar som ar nodvandiga och méjliga pa lite langre sikt for att
forslagen ska fa fullt genomslag.

Om det visar sig nddvéandigt behover forutsattningarna for tidsbegransade
bygglov och liten avvikelse justeras sa att det blir tydligare att
mojligheten finns. Kommunen kanske maste ge bygglov under vissa
forutsattningar.

Det skulle ocksa kunna synliggoras nya bostader genom andringar i
hyreslagen och bostadsréttslagen som underlattar andrahandsuthyrning
under vissa forutsattningar i form av en nationell lagenhetspool.

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

Exempel fran andra lander

Manga lander saknar tillracklig beredskap for att ordna bostader till
flyktingar. Resultatet visar pa en blandning av policy for mottagning av
flyktingar, praktiska exempel pa hur bostader kan ordnas, forskning och
rekommendationer for framtiden. Flera lander kvoterar flyktingar till
olika delar av landet. En del lander erbjuder fortur till subventionerade
bostéader.

Nederlanderna har nyligen etablerat en nationell plattform som ska verka
for att kommunerna tar ansvar for att erbjuda bostéder till flyktingar.
Exempel pa atgarder ar avtal och 6verenskommelser mellan staten och
andra offentliga och privata akttrer. En expertgrupp for stod till
omvandling av lokaler till bostader har etablerats dar staten och
investerare delar pa kostnaden. Nya plan- och byggregler har inforts for
att stimulera fram fler bostader.

En kanadensisk studie visar att beslutsfattare bor rikta intresset mot
ortsstrukturen och stddernas urbana funktion och att kommuner med s.k.
third-tire cities ska borja forbereda sig for mottagande av migranter. En
europeisk studie leder till slutsatsen att nya aktorer i lokalsamhéllet bor
engageras, sasom fastighetsagare, hyresvardar och frivilliga.

Nya ldsningar for att méta bostadsbehoven

For att 16sa bostadssituationen i ett langre tidsperspektiv behdvs sannolikt
en mer genomgripande forandring. | det korta perspektivet behdvs de
atgarder som foreslas i rapporten for att snabba pa det laga utflodet fran
mottagningssystemet. | langden &r detta dock inte hallbart eftersom det
finns en betydande risk att grupper med sma resurser att havda sig pa
bostadsmarknaden stélls mot varandra. Mot bakgrund av
Migrationsverkets prognoser dver antalet beviljade uppehallstillstand till
asylsékande behovs det manga bostader de narmaste aren. En tankbar
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I6sning for att Gverbrygga bostadbristproblemet ar att inféra en ny
“mellan-bo-form”, dir nya pa bostadsmarknaden far mojlighet att under
en period hyra en bostad som tillhandahalls med hjalp av staten. Nar
situationen pa bostadsmarknaden majliggor det bér kommunerna aterta
det fulla ansvaret for bostadsforsorjningen.
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Inledning och lasanvisningar

Bakgrund

Just nu kommer rekordmanga asylsokande till Sverige. Det innebér
samtidigt stora utmaningar, inte minst att fa fram bostader till dem som
kommer hit. Ansvaret for flyktingmottagande och boséttning av
nyanlanda &r uppdelat pa flera olika myndigheter. Arbetsférmedlingen tar
fram lanstal baserade pa Migrationsverkets prognoser. Lansstyrelsen
anvénder lanstalen for att teckna 6verenskommelser med kommunerna
om mottagande av nyanlénda. Ytterst &r de statliga aktdrerna beroende av
att kommunerna tar emot de personer som fatt permanent
uppehallstillstand som genom en kommunplacering kan fa tillgang till
Arbetsférmedlingens etableringsinsatser.

Véntetiderna i bosattningsprocessen forsenar integrationen

Nar asylsokande har beviljats uppehallstillstand kan de valja mellan att fa
hjalp med att bli kommunplacerade eller hitta en annan bostad pa egen
hand. Kommunerna formar dock inte ta emot de nyanlanda i samma takt
som de blir beviljade uppehallstillstand. Det blir allt svarare att hitta
kommuner som har beredskap och kapacitet att ta emot nyanlanda i alla
former. Det hoga asylmottagandet har lett till att allt fler nyanlanda, alltsa
de som fatt uppehallstillstand, blir kvar i Migrationsverkets
anlaggningsboenden i vantan pa kommunplacering. Detta leder till en
forsenad etablering fér personen och en stor kostnad for staten.

Véantetiderna i bosattningsprocessen har kat

Véntetiderna medfor att integrationsprocessen for de nyanléanda blir
fordrojd och att Migrationsverkets ordinarie boendeplatser i lagenheter
och korridorboenden inte racker till. Den obalans som har uppstatt, i och
med att fler asylsokande flyttar in &n vad som flyttar ut fran
anlaggningsboendena, gor att Migrationsverket darfor maste upphandla
tillfalliga och ofta dyra platser for att méta behovet.
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Den 1 februari i ar bodde fler &n 9 300 personer med uppehallstillstand
kvar i Migrationsverkets anlaggningsbostader.® En kraftig 6kning jamfort
med tva ar tidigare. Den genomsnittliga véantetiden fran beslut om
uppehallstillstand till bosattning ar for narvarande ca fem manader.
Troligen kommer problemet att bli &n mer akut under 2015 och 2016.
Andelen som skaffar bostad pa egen hand okade under forra aret, men
tendensen &r att allt fler anméler behov av hjalp med kommunplacering.

Tillgangen pa bostader till nyanlanda &r ett kommunalt ansvar

Orsaken till att allt fler personer med uppehallstillstand tvingas bo kvar i
anlaggningsboenden i vantan pa en kommunplats, ar att kommunerna inte
formar erbjuda s& manga bostader som behdvs for att méta behoven.
Bostadsbrist &r ett av de framsta hindren for mottagande av nyanlénda.
Framfor allt ar det brist pa bostader i kommuner med goda
arbetsmarknadsforutsattningar. Det stérsta hindret ar bristen pa
hyresratter. | glesbygdskommuner kan det finnas tillgangliga bostader,
men dar ar bristen pd kommunikationer till centralorten i stéllet ett reellt
hinder som f&r ménga nyanlanda att avstd fran att flytta dit.*

For att de 9 300 personer som just nu bor i Migrationsverkets
anlaggningsboende ska kunna bosétta sig i en kommun och starta sitt
vardagsliv, behdvs det som det ser ut nu ca 6 500 bostader.”

| dagslaget har kommunerna ansvaret for mottagande av nyanldnda. Med
en overfull bostadsmarknad anstrangs kommunerna som blir allt mer
desperata i sina forsok att uppfylla sitt ansvar. Eftersom de nyanléanda inte
far bostad sa kan de heller inte komma igang med sin etablering i
samhallet. Enligt Arbetsférmedlingens prognos kommer efterfragan pa
arbetskraft samtidigt att oka i framtiden.®

Syfte och Boverkets uppdrag

Boverket har i regleringsbrevet 2015 fatt i uppdrag att kartlagga och
analysera boendesituationen for asylsékande i eget boende och for
nyanlanda. Exempelvis ingar i uppdraget att analysera nyanlandas
forutsattningar for att fa tillgang till bostader. I uppdraget ingar ocksa att
lamna forslag pa atgarder for hur tillgang och tilltrade till bostader ska
kunna hanteras givet det 6kade antalet nyanlanda. En forsta delrapport

3 www.migrationsverket.se, hdmtad 2015-02-13. Siffrorna avser det rapporterade laget 1

februari 2015. Migrationsverket strévar efter att de asylsokande ska bo i vanliga bostéader
dar de kan laga sin egen mat. Det hdga mottagandet och bristen pa lagenheter har lett till
att verket har fatt franga den principen. Anlaggningsboenden (ABO) kan i dag vara allt
fran enskilda lagenheter, blockhyrda hyreshus till hotell, pensionat, vandrarhem, villor,
kaserner, sanatorier, sjukhus och campinganléggningar. | dag bor ca 40 000 asylstkande i
ABO varav ca 20 000 personer har en sangplats i ndgon av de 6 000 lagenheter som ar
fordelade 6ver landet.

4 Nyanlénd i Sverige — Effektiva insatser for ett snabbt mottagande? Riksrevisionen
2014:15.

5 Rapporten utgar fran 1,43 personer per bostad da det ar den hushallskoefficient som
Migrationsverket har for ndrvarande for dem som befinner sig i ABO.

®Sebla. Arbetsformedlingens rapport Var finns jobben? Bedomning for 2015 och en
langsiktig utblick”.
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ska ldamnas till Regeringskansliet senast 1 mars 2015. Delrapporten ar
avgransad till forslag pa hur nyanlanda i anlaggningsboenden ska fa
tillgang till bostader. ’

Uppdragets syfte ar saledes att redovisa forslag pa hur nyanlanda i
anlaggningsboenden ska fa tillgang till bostader. Forslagen ska ha
inriktningen mot atgarder som maste inledas omedelbart for att sa snart
som mojligt méta nyanlandas bostadsefterfragan. Malet ar att Boverkets
forslag ska leda till att dessa personer far en kommunplacering och
darmed lamnar Migrationsverkets anlaggningsbostader under 2015.

Inriktning och avgransning

Den har rapporten har sammanstllts pa kort tid. Forslagen som
presenteras ar inte fullskaliga utredningar, vilket gor att dessa kan behéva
utvecklas och utredas grundligare fore praktiskt genomférande.
Tidsaspekten har varit vagledande for arbetet med rapporten. Forslagen
som presenteras ar l6sningsinriktade och handfasta och ar tankta att leda
till att s3 manga som majligt av de 9 300 personer med uppehallstillstand,
som bor kvar i anlaggningsboenden och som darmed inte kan paborja sin
etablering, ska fa en kommunplats innan aret ar slut. Den korta tiden
innebér att andra intressanta losningar pa det akuta bostadsproblemet kan
ha forbisetts. Det ingar inte i uppdraget att lagga fram forslag pa hur
bostadsbyggandet i allmanhet ska 6ka. Var bedémning &r dock att det
maste tillforas temporéara bostadslosningar som komplement till ordinarie
bostadsbestand. Det ar ocksa var bedémning att nyanlandas behov av
bostader inte kan ses som isolerat fran behoven for personer som soker
asyl. Ett av skélen till detta ar att det &r ett och samma bostadsutbud som
ska forse bade behovet av anlaggningsboenden och bostader at personer
som fatt uppehallstillstand och som darmed behover en
kommunplacering.

En utforlig beskrivning av hur mottagnings- och bosattningssystemet
fungerar har lamnats utanfor rapporten. Information om detta finns pa
ansvariga myndigheters webbplatser. Utdéver myndigheternas information
finns i, Riksrevisionens rapport ”Nyanldnd i Sverige — Effektiva insatser
for ett snabbt mottagande?” och i slutrapporten fran regeringens
samordnare for kommunalt flyktingmottagande®, utférliga beskrivningar
av systemet for flyktingmottagande och boséattning av nyanlénda.

Konsekvenser av forslagen

Uppdragets utformning har inte lamnat utrymme for att inkludera en
fullstdndig konsekvensanalys av forslagen. Det géller de konsekvenser
som kan bli resultatet av lagédndringsforslagen som rapporten redovisar.
Det galler ocksa andra konsekvenser sasom hallbarhetsfragor som
forslagen reser, saval sociala, miljomassiga hallbarhetsfragor som
ekonomiska. En viktig aspekt ar integrationsfragan som inte berors i
rapporten, men som fortfarande spelar en stor roll for den sociala
hallbarheten i samhaéllet, och darfor inte bor bortses fran vid

! Ovriga delar av uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet senast 15 oktober 2015.
® Se Riksrevisionens rapport RiR 2014:15.
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genomfdrandet av forslagen i praktiken. Konsekvenser for andra grupper
an nyanlanda har ocksa i 6vervagande del lamnats utanfor rapporten. |
mojligaste man har vi dock forsokt beakta diskrimineringsfragor sa langt
som mojligt nar forslagen har utformats. Likadant &r uppdragets
utformning sadant att fragor som berér samhéllets langsiktiga utveckling
inte utreds till fullo och inte ges en konsekvensbeskrivning.

Hallbarhetsaspekter

Hallbarhetsperspektivet ar enligt definition att i dag leva under
forutsattningar for att framtida generationer ocksa ska fa mojlighet att
tillfredsstalla sina behov i framtiden.® Hallbarhetsfragorna delas i de
flesta sammanhang upp i tre delar; ekologisk, ekonomisk och social
hallbarhet. I enlighet med denna uppdelning behéver dessa tre delar
samverka for att skapa en hallbar utveckling. Om de forslag som
presenteras i denna rapport genomfors i praktiken behdver
hallbarhetsaspekterna beaktas utifran dessa forutsattningar. For att
tillmatesga hallbarhetens grundforutsattningar om langsiktighet ar det
viktigt att samhallsutvecklingen och samhéllsplaneringen baseras pa
demokratiska varderingar om allas lika vérde. Att utveckla samhallet i en
hallbar riktning ar samhéllsplaneringens stora utmaning och méjlighet.
Det ar darfor av vikt att lagga kraft pa denna fraga inom
samhallsplaneringen. Det galler att planera i enlighet med kap. 2 i plan-
och bygglagen (PBL) dar dessa aspekter ska beaktas, bade nar
planeringen galler mer temporara insatser saval som mer bestandiga.

Metod och genomfdrande

Med utgangspunkt fran uppdragets syfte har de olika forslagen tagits
fram pa olika satt. Riksrevisionens rapport och regeringens samordnare
for kommunalt flyktingmottagande och dennes slutrapport har varit till
nytta i uppdraget. Projektgruppen har genomfort statistik- och
dokumentstudier. En konsult har anlitats for att kartlagga vilka
leverantcrer av prefabricerade bostadsmoduler som finns pa marknaden i
Sverige, Norden, EU och i dvriga l&ander.

Samrad om uppdragets inriktning har forts med foretradare for
Migrationsverket, Arbetsformedlingen, Sveriges kommuner och landsting
(SKL), Lansstyrelsens integrationssamordnare, Samverkansdelegationen
och boséttningsgruppen, vilket varit till stor nytta i uppdraget. Darutover
har projektgruppen, i samarbete med Lansstyrelsens
integrationssamordnare, genomfort en snabbenkat om tillgang till lokaler
som beddms vara omvandlingsbara till bostader for nyanlanda.

Vi har &ven anvant GIS-kartor for att bearbeta, analysera och presentera
information om nyanlanda i Sverige, éver var i landet Migrationsverkets
lagenheter finns, storleken pa den kommunala andrahandsuthyrningen i
olika kommuner och var i landet det upplevs rada bostadsbrist m.m.

%Se “Bruntlandrapporten”, Our Common Future. World Commission on Environment
and Development, 1987.
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Vi har aven sokt utomlands efter exempel pa hur nyanlanda forsorjs med
bostader. Information har samlats in via kontaktndt och medarbetarnas
kunskaper. Upplysningar har hamtats fran utlandska myndigheters och
organisationers webbplatser och med hjélp av s6kord pa internet.
Erfarenheter fran sokningen har kommit till nytta under arbetet med
forslagen.

Lasanvisning

Den hér rapporten &r indelad i atta kapitel. Aven om uppdraget har
begransats till forslag for att avhjalpa ett plotsligt mycket aktuellt
bostadsproblem, presenteras i kapitel 1 en uppskattning av det totala
bostadsbehovet for de personer som beviljas uppehallstillstand (inklusive
inresta anhoriga).

| kapitel 2 foreslas en strategi (strategi 1) som bygger pa att temporéara
bostader ska anvandas for att 6ka tillgangen pa bostader for inflyttning.
Har finns en dversikt dver leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
pé& marknaden i Sverige, Norden, EU och i 6vriga lander. Oversikten
innehaller beddmningar av kapacitet, leveransmojligheter, kostnader och
kommentarer samt exempel pa olika typer av modullésningar. Kapitlet
behandlar ocksa mark- och planfragor kopplat till uppférandet av
temporara bostader eller tillfalligt boende. Kapitlet avslutas med en
presentation av en kort enkat till kommunerna for att kartlagga hur manga
lokaler som kan ténkas vara omvandlingsbara till bostéder.

| kapitel 3 finns ett forslag till en strategi (strategi 2) som kan anvéandas
for att kombinera modulbostader eller omvandling av lokaler for att véxla
ldgenheter som Migrationsverket disponerar mot nya asylboenden i
statlig regi, och som byggs upp i centralorternas omland.

| kapitel 4 foreslas forandringar som innebar en mer aktiv
bostadsformedling. Har finns dven information om bosattningsgruppens
forslag till genomgangsbostader for personer som fatt uppehallstillstand. |
ett avsnitt behandlas ocksa den sekundéra bostadsmarknaden och kort
berdrs dven lediga lagenheter i glesbygdskommunerna.

| kapitel 5 redogors for ett forslag om en nationell Iagenhetspool som
verktyg for att stimulera till ett 6kat utbud av bostader for nyanlénda i det
befintliga bostadsbestandet. Forslaget inkluderar saval forstahands- som
andrahandsmarknaden.

| kapitel 6 diskuteras de aspekter av radande lagstiftning som kan behéva
andras for att mojliggora temporéara bostader eller tillfalliga boenden i
olika former for att avlasta bostadsmarknaden. Hér behandlas bl.a.
mojligheterna att arbeta med tidsbegransade bygglov for bade bostader
och tillfalliga boenden.

Kapitel 7 innehaller exempel pa bostadslosningar i andra lander. Har
presenteras ett urval av policyforslag och andra initiativ till snabba
bostadsldsningar.
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Kapitel 8 ar framatblickande och innehaller ett forslag som tar ett
helhetsgrepp.

Ordlista

Med nyanlénd avses en person som omfattas av lagen (2010:197) om
etableringsinsatser for vissa nyanlanda invandrare.

Med mottagande avses dels det nationella mottagandet av nyanléanda
som utgangspunkt for faststallandet av lanstal samt Gverenskommelser
om kommuntal, dels mottagandet av nyanlanda i kommunerna.

Med bosattning avses den statliga process som syftar till att hjélpa
nyanlénda i behov av det att boséatta sig i en kommun som har mojlighet
att ta emot personen.

Med Migrationsverkets mottagningssystem avses det system i vilket en
asylsokande &r inskriven i vantan pa beslut i sitt arende, eller efter beslut
om uppehallstillstand i vantan pa placering i en kommun.

Migrationsverkets boendeformer for asylsokande bestar av
ldgenhetshoende for asylsdkanden, anlaggningsboende (ABO), normalt i
bostadslagenheter i hyreshus. Eget boende (EBO) avser boende dar
personen sjalv ordnat boende hos en slékting eller motsvarande. Exempel
pa “ovrigt boende” dr familjehemsplacerade barn och vistelse pa sjukhus.

Tempordarara bostader &r bostader med tidsbegransade bygglov eller
bostader pa sekundéra bostadsmarknader utan besittningsskydd.

Tillfalliga boenden &r boenden forlagda till mark som inte &r avsedd for
bostadsandamal, som exempelvis Migrationsverkets forlaggningar.
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Kapitel 1. Bostadsbehovet till
foljd av Okat asylmottagande

Regeringens samordnare for kommunalt flyktingmottagande, Lars
Stjernkvist och Gunnar Hedlund, skriver i sin slutrapport att:
flyktingmottagandet &r ett nationellt dtagande och att alla kommuner
borde ha skyldighet att hjalpa till med mottagandet. Stjernkvist och
Hedlund beskriver dagens situation med ett stort antal nyanlanda som
fastnat i anldggningsbostéderna, som en ”propp” i systemet. I takt med att
Migrationsverket skriver upp sina prognoser 6ver antalet asylsokande
okar ocksa det reella behovet av bostader — i ett lage dar det behovs fler
bostader for manga grupper i samhallet.

Lanstalen slar fast vilket mottagande som ar aktuellt i varje lan.
Kommuner tecknar éverenskommelser med lansstyrelsen om
mottagandet i kommunen. For 2015 faststalldes behovet av
anvisningshara platser (lanstalen) for nyanlanda till 23 100. Uppgifter
fran Arbetsformedlingen som Boverket fatt ta del av visar att de
framforhandlade kommuntalen, dvs. lansstyrelsens éverenskommelser
med kommunerna om anvisningsbara platser, for narvarande uppgar till
ca 8 900.

Migrationsverkets senaste prognos pekar pa att antalet anvisningsbara
platser kommer att uppga till ca 11 700. Prognoser &r alltid osakra men
tendensen &r att det behov som Arbetsformedlingen raknar pa ar ungefar
dubbelt sa hogt som vad kommunerna forvantas kunna erbjuda 2015.

Det &r svart att bedoma bostadsbehovet for asylsokande under de
kommande aren. Nedan redovisas uppskattningar av det totala
bostadsbehovet for samtliga personer som beviljas uppehallstillstand
(inklusive inresta anhoriga).
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Migrationsverket publicerar prognoser fyra ganger om &ret."® Figur 1
nedan visar utvecklingen av antalet asylsékande och beviljade
uppehallstillstand aren 2008-2014.

Figur 1. Antal asylsokande och beviljade uppehallstillstand till flyktingar
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Kélla: Migrationsverket. www.migrationsverket.se. Data ar hamtad 2015-01-25.

Tabell 2. Antal inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem 1

februari 2015.

Har aldrig haft | Har giltigt Utganget
uppehalls- uppehalls- uppehalls-
tillstand tillstand tillstand
Anlaggningsboende
(ABO) 42 536 9313 305
Eget boende (EBO) | 21577 1 559 1913
Ovrigt boende 2 297 174 39

Kélla: Migrationsverket. Data &r hamtad 2015-02-13"

Tabell 2 visar uppgifterna ver antalet inskrivna i Migrationsverkets
mottagningssystem 1 februari 2015.

10 Migrationsverket anger vidare att deras uppskattningar efter 2016 bor ses som
rékneexempel snarare &n prognoser.
1 Anléaggningsboende (ABO) &r boende som Migrationsverket erbjuder, normalt en

lagenhet i hyreshus. Eget boende (EBO) avser boende dér personen sjélv ordnat boende
hos en slakting eller motsvarande. Exempel pé “évrigt boende” ar familjehemsplacerade
barn, vistelse pa sjukhus m.m.
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Pa basis av Migrationsverkets prognoser for 2015-2018, fran februari
2015, kan man utga fran att behovet av reguljara bostader till nyanlanda
kommer att stiga t.0.m. 2017 for att sedan avta nagot. Totalt férvéantas
160 000 nya asyls6kande under 2015 och 2016 och totalt handlar det om
att 156 500 uppehallstillstand blir beviljade under samma period. Det
motsvarar ca 68 300 bostéder (forutsatt att den genonsnittliga
hushallstorleken for de nyanlanda sammanfaller med dvriga hushall). Om
de 12 460 personer med uppehallstillstand som fanns inskrivna i
Migrationsverkets mottagningssystem 1 januari 2015 (tabell 2) l&ggs till
sa okar totalen till 80 000 bostader. Jamt fordelat pa de tva aren blir det
38 500 bostader om aret under 2015 och 2016.

Bostadsbehov for personer med uppehallstillstand i
Migrationsverkets mottagningssystem

Tabell 2 ovan visar att det fanns 9 313 personer med uppehallstillstand i
anlaggningsboenden 1 februari 2015.' Med den hushallskoefficient som
Migrationsverket for narvarande raknar pa motsvarar det ca 6 500
bostader.”* Som framgdr ovan kommer antalet personer med
uppehallstillstand i anlaggningsboenden troligen att 6ka snabbt pga. att de
beviljade uppehallstillstanden forvantas 6ka, samtidigt som
kommunernas mottagande inte 6kar samma takt.

Det 6kade kommunmottagande som férvéntas ske ute i kommunerna (se
bilaga 3 Migrationsverkets prognoser) racker inte for att erbjuda alla
asylsokande som far uppehallstillstand en bostad. Bristen pa
anvisningsbara platser innebar att allt fler personer som beviljas
uppehallstillstand inte kan flytta fran Migrationsverkets
anlaggningsboenden. Om inget gérs kommer proppen” i systemet, som
Stjernkvist och Hallberg uttrycker det, att i slutet av 2015 utgéras av 16
300 personer med uppehallstillstand som sitter fast i
anlaggningsboendena. Vid slutet av 2016 forvantas detta antal ha stigit
till 24 200 for att darefter bromsas in. Vid slutet av 2017 har siffran
endast Okat till 24 200, vilket indikerar att Migrationsverket bedomer att
kommunmottagandet under 2017 forvantas halla jamna steg med det
okande antalet asylsokande som far uppehallstillstand.

12 \www.migrationsverket.se, hamtad 2015-02-13. Siffrorna avser det rapporterade laget 1

februari 2015.

13 Den hushéllskoefficient som Migrationsverket har for narvarande for dem som befinner
sig i anlaggningsboenden (ABO) &r 1,43 personer per bostad, och det &r den som anvénds

hér.
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Kapitel 2. Strategi 1: Temporara
bostader | kommunerna for att
skapa fler kommunplatser for
nyanlanda

| detta kapitel foreslas en strategi som bygger pa att tillgangen pa
bostader, med hjélp av moduler och/eller ombyggnader maste tillforas for
att fler nyanlénda ska kunna erbjudas kommunplatser i attraktiva
tillvaxtregioner. Med Sundsvallsregionen som exempel beskrivs denna
strategi som skulle kunna genomforas pa relativt kort tid. Forslaget
bygger pa att tillfalliga bostader anvands for att 6ka tillgangen pa
bostader for inflyttning. Har finns ocksa en dversikt 6ver leverantorer av
prefabricerade bostadsmoduler pa marknaden, samt en grov uppskattning
av hur manga lokaler som kan téankas vara omvandlingsbara till bostader.

Riksrevisionen, som har granskat de statliga insatserna fér mottagande
och boséttning av nyanlanda i kommunerna, fann att bostadsbristen i
kommunerna ar det huvudsakliga hindret for mottagandet. Det rader
ocksa bred samstammighet bland de myndigheter och akt6rer som
Boverket har varit i kontakt med att bristen pa inflyttningsmojligheter
hanger samman med bristen pa billiga bostadsalternativ.

Mot bakgrund av det stora antal nyanlanda som omgaende behover
bosattas, bedomer vi att det maste till temporara bostadsldsningar som
komplement till ordinarie bostadsbestand. | manga kommuner finns det
oftast mal och handlingsplaner for kommunernas langsiktiga
bostadsforsorjning. Kommunerna forsoker bedéma hur manga bostéader
som behover tillkomma per ar for att kommuninvanarnas behov ska
tillgodoses. | de allra flesta fall ar dock den faktiska byggtakten vésentligt
lagre an vad som behovs for att mota efterfragan.

For ett plotsligt véldigt aktuellt behov av bostader kan olika former av
industrialiserat och prefabricerat byggande (moduler) ha betydelse for

25
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snabb produktion. Moduler erbjuder en flexibel tillfallig 16sning, som kan
anpassas efter behov, och séttas upp eller flyttas/tas ned beroende pa
behov, t.ex. da en stor tillstrdmning av nyanlanda i perioder uppstar, men
ocksa flyttas fran en ort till en annan om efterfragan ar storre dar.
Flexibiliteten i I6sningen ar ocksa efterstravansvard eftersom det
majliggaor, och till viss grad ocksa ar nodvandig for majligheten att fa
bygglov. I tillagg till modullésningen ar det ocksd majligt att hitta
I6sningar genom att ombilda lokaler och andra typer av byggnader till
boenden. For att na framgang med moduler eller ombyggander ar det
viktigt att papeka att marknaden eller kommuner hitintills inte engagerat
sig i sadana projekt av ndgon omfattning. Det finns i kommunerna inte
nagra tydliga strategier for hur denna atgard ska genomforas i storre
skala.

Det finns anledningen att paminna om flyktingsamordnarens rapport dar
foljande slutsats kan utlasas: Kommuner som fungerar som
tillvaxtmotorer har goda forutsattningarna for etablering och ar darmed
mer attraktiva for nyanlanda att flytta till &n grannkommunerna. Givet det
korta tidsperspektivet kan inte en fullstdandig analys genomforas, men
med hjélp av GIS-kartor har en bedémning gjorts som géller var i landet
det vore lampligt att omgaende tillféra temporara bostader for nyanlanda.
Kartorna bidrar bl.a. med information om till vilka kommuner nyanlanda,
i storre eller mindre utstrackning tackar ja till Arbetsformedlingens
bostadsanvisning, var i landet Migrationsverkets lagenheter finns,
storleken pa den kommunala andrahandsuthyrningen i olika kommuner
och var i landet de finns outhyrda lagenheter respektive bostadsbrist.
Strategin som presenteras har anvander Sundsvall med omnejd som
exempel pa hur olika integrationsnav runt om i landet kan identifieras.
Sundsvall anvands med motivationen nedan.

For att vara intressanta som integrationsnav behover det vara kommuner
som har regionens bésta forutsattningar for tillvéaxt, utveckling och
valféard. De ar centralorter eller residensstéder i en region med en
fungerande arbetsmarknad, som uppfattas som attraktiva platser att flytta
till och som har tillgang till god infrastruktur. Dessa kriterier ar en del av
dem som behover tas fram fOr att kunna gora slutgiltiga avgoranden kring
var i landet strategin bor tillampas. En region som uppfyller tillrackligt
manga av dessa kriterier & Sundsvall som med sina resurser har
mojlighet att fungera som motor for regionen. Dar finns det bl.a. ett utbud
av utbildningar, arbetsmarknad, liksom sjukvard och annan
samhéllsservice.

Kartan nedan beskriver dversiktligt till vilka kommuner nyanldanda som
fatt ett erbjudande av Arbetsformedlingen om anvisad plats véljer att
flytta till.
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Figur 2. Nyanlandas eget val av kommun, d&r antalet accepterade
kommunplaceringar relateras till antalet anvisade.
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Kélla: Boverket och Migrationsverket.

De blamarkerade omradena utgor saledes ett enkelt matt pa var i landet
de nyanlanda finner det attraktiva att boséatta sig. Nar nyanlanda far ett
erbjudande av Arbetsférmedlingen om att bosatta sig i
Sundsvallsregionen, tackar manga ja. Det talar for att Sundsvallsregionen
bade &r lamplig ur integrationssynpunkt och uppfattas som attraktiv av de
nyanlanda.

Dock rader det brist pa lediga lagenheter i detta omrade. Kartan nedan
visar att bade Sundsvall och Ornskéldsvik i stort sett inte har nagra lediga
lagenheter alls.
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Figur 3. Antalet éverenskommelser och antalet outhyrda lagenheter
enligt Boverkets bostadsmarknadsenkéat, BME.
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Kélla: Boverket och Migrationsverket.

Kartan i figur 4 nedan visar att manga personer med upphallstillstand
valjer att flytta till Sundsvall och Ornskéldsvik samt att farre véljer
kranskommunerna.

Figur 4. Nyanlandas eget val/riksgenomsnittet i procent.
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Kélla: Boverket och Migrationsverket.

Tillfallig bebyggelse for att skapa fler kommunplatser for nyanlanda
Sammantaget talar kartorna ovan for att Sundsvallsregionen &r intressant
for nyanlanda att bosétta sig i. Det finns sannolikt manga andra
nyanlanda som ocksa skulle valja att flytta till denna del av landet om de
fick erbjudanden om ett tidsbegransat boende i modul eller i en ombyggd
lokal. Detta fram till dess att de far ett lagenhetserbjudande pa den
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reguljara bostadsmarknaden. Intresset for flytt kan t.ex. réra sig om hogre
chans till arbete pa orten.

Strategin gar ut pa att skapa temporara bostader for nyanlénda i orter som
kan erbjuda storre arbetsmarknad. | detta exempel &r Sundvall en sadan
attraktiv ort. De nyanlédnda som i dagsléget “sitter fast” i ett
anlaggningsboende pa en mindre ort skulle darmed fa en kommunplats i
en attraktiv kommun. Personerna integreras lattare i samhéllet och
lagenheterna i anldggningsboendet skulle i sin tur frigéras, och kan
darmed anvandas for en ny asylsokande.

| samtalen med Arbetsformedlingen har det framkommit att den stora
majoriteten nyanlanda ar ensamstéende. Som i manga andra kommuner
som borde kunna ta emot nyanlanda rader det i Sundsvall brist pa
hyresréatter och situationen ser inte ut att fordndras — bostadsbristen mots
inte av en marknadsmassig efterfragan. | Sundsvalls kommun saknas det
sma och billiga bostader. Kotiden hos det kommunala bostadsbolaget for
en hyresritt i Sundsvall kan uppga fran tva till Gver fyra ar.

Det faktiska byggandet méter inte det vaxande behovet for vare sig
nyanlanda eller Sundsvallsbor i olika livssituationer. Kommunen
bedomer att det behdvs ett arligt tillskott pa hyresratter till rimliga
kostnader och man kan tanka sig lagenheter av enklare modell.

En utmaning i att slussa ut nyanlanda fran anlaggningsboendena ar att
manga tackar nej till en anvisning. Riksrevisonen menar i sin granskning
att fler nyanlénda skulle tacka ja till anvisade platser i en kommun om de
fick mojlighet att bosétta sig i narheten av den kommun dar personen i
fraga har bott i anlaggningsboende. For att en sddan matchning ska bli
aktuell forutsatter det att det finns tillgang till bostader i kommunerna.

| vantan pa att ett 6kat bostadsbyggande ska fa en effekt pa bostadsbristen
foresprakas i denna strategi modullosningar eller andra mindre
permanenta bostadslGsningar for att snabbt dka tillgangen pa bostader och
darmed skapa mojligheter for utflyttning fran anlaggningsboenden.

Att skapa fler inflyttningsmojligheter, med hjélp av tillfalliga bostader
som placeras pé “rétt” orter i “ritt” regioner, dr formodligen nddvéndig
for att nyanlanda som tvingas bo kvar i anldggningsboendena ska hitta en
kommun att flytta till under 2015.

Om tillfalliga bostader erbjuds i kommuner som ligger i centralorter eller
residensstader och som upplevs som attraktiva for inflyttning, ar vi
Overtygade om att ett tidsbegransat boende i modul skulle kunna avlasta
Migrationsverkets anldaggningsboenden. Fér de kommuner som i dag har
brist pa bostader, och dar utsikterna att bostadsunderskottet ska byggas
ikapp inom den narmaste framtiden &r liten, borde ett erbjudande om
tillfalliga bostader te sig som en lockande mojlighet. Kortsiktigt stalls de
tillfalliga bostaderna till de nyanlandas forfogande, och langsiktigt kan
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dessa bostader bli en del av det reguljara bostadsbestandet eller bytas ut
mot annat boende i det reguljara bostadsbestandet.

For att denna atgard ska bli méjlig kravs det ett statligt engagemang. Det
genom att staten sjalv maste hitta formerna for ansvar for upphandling
och kostnader som staten sjalv maste sta for. Det galler ocksa att pa ett
relevant sétt dvervaka anvandningen av dessa bostader.

Strategin ovan, att genom moduler och ombyggnad av lokaler tka antalet
mojligheter till boenden i attraktiva orter, anses som realistisk om vissa
premisser blir uppfyllda, dvs. att det finns en produktionskapacitet for
moduler. Utmaningen ar ocksa att finna planlagd mark. Lokaler gar ocksa
att finna och bygga om till boenden.

Modulbyggnader

Ett satt att skapa fler bostader for nyanlanda ar att producera nya.
Traditionellt & dock leveranstiden pa detaljplaner, byggfardig mark med
nodvandig infrastruktur, fardiga byggnader och samhallsservice, lang.
Dessutom maste olika fragor om huvudmannaskap, finansiering och
forvaltning losas. Byggteknik ar darfor endast en av manga fragor som
maste l6sas for att producera nya bostéader. For ett akut behov av bostader
kan dock olika former av industrialiserat och prefabricerat byggande ha
betydelse for snabb produktion, om évriga forutsattningar ar losta. Det
kan ocksa vara ett alternativ for tillfalliga I6sningar vid akuta behov, om
ovriga forutsattningar ocksa kan hanteras pa ett lampligt satt.

Resultat

Studien finns redovisad i bilaga 4 Konsultrapport: Inventering av
leverantdrer av prefabricerade bostadsmoduler. Konsulten ansvarar for
innehallet och slutsatserna i bilagan.

Leveranskapacitet och leveranstider

Studien visar att marknadens produktions- och leveranskapacitet samt
flexibilitet, formodligen val tacker de behov av bostader for nyanlédnda
som kan tankas rymmas inom en genomférandeprocess eller
standardplanfdrfarande.

Flera av leverantorerna papekar dock att leveranskapacitet eller
produktion séllan ar den begrénsade faktorn utan det &r i férsta hand
tillgangen pa mark, planlaggning, finansiering och bygglov. Dessutom
papekas att korta avtalstider minskar mojligheten att fordela kostnader
oOver tid, vilket gor prefabricerade modulbyggnader dyrare att anvanda
om det inte finns en efterfragan for ateranvandning som bostader for
andra andamal.

Leveranstiderna for huvuddelen av de tillfragade leverantérerna skiftar
med typ av modulbyggnader fran 6 till 12 veckor for enkla bodar, 2 till 8
manader for byggnader for korttidsanvandning och 4 till 12 manader for
langtidsanvandning eller permanenta byggnader.
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Byggkostnader

For langtidsanvandning varierar byggkostnaderna for de flesta av
leverantérerna med 10 000-18 000 kr/mz2, beroende pa anvandning och
utférande. For korttidsanvandning &r byggkostnaderna 8 000-15 000
kr/m2 beroende pa anvandning och utférande, och for bodar som
redovisas per styck skulle en omréknad kostnad motsvara ca 3 000—6 000
kr/m2. Alla uppgifter avser byggkostnad exklusive byggherrekostnader,
markkostnader (markarbeten och serviceanslutningar) samt moms.

Studie av prefabricerade modulbyggnader

For att bedoma majligheten att pa kort sikt kunna producera nya bostader
for nyanlanda har Boverket latit konsultforetaget Tyréns inventera
leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler, med inriktning pa
marknadens leveranskapacitet i Sverige, Norden, EU och inom dvriga
relevanta lander, samt byggkostnader (exklusive byggherrekostnader,
tomtkostnader och moms).** Dessutom ingar négra exempel pé planerade
eller genomforda projekt med prefabricerade moduler for liknande
anvéandning.

Studien baseras pa information fran nitton svenska eller nordiska
leverantorer samt tva fran Estland och fem fran Kina, och utgors av
bedémningar av kapacitet, leveransmojligheter och kostnader samt
kommentarer. Leveranttrerna &r dels svenska eller nordiska med
produktion inom landet eller med produktion i andra lander, dels
utlandska med produktion i respektive land.

Ovriga synpunkter

Val av produktionsmetod, prefabricerad teknik eller olika grad av
platsbyggnad, ar en optimeringsfraga med avseende pa forutsattningarna
och planeringen for olika projekt. Avgorande for det &r en byggherre- och
bestéllarorganisation som beharskar planering och upphandling pa ett bra
satt.

Leveranstider ar i praktiken en planeringsfraga med avseende pa
framforhallning och samordning inom enskilda projekt. Problemen ar
oftast bristfallig framfoérhallning och oférutsagbara storningar i plan- och
bygglovprocessen. Till leveranstider kommer ocksa framtagning av
specifikationer samt upphandling.

Korta upplatelseavtal innebar ofta stor osakerhet eller hoga initial-
kostnader for produktion av modulbyggnader for bostader, eftersom
tillfalliga byggnader i praktiken kraver samma markberedning,
grundldggning, serviceanslutningar och végstruktur som permanenta
byggnader. Val av tomt blir darfor av stor betydelse for totalkostnaden.

Prefabricerade modulbyggnader behdver inte innebara nagon skillnad i
hallbarhet, med avseende pa miljo, ekonomi och sociala férhallanden,
annat an de eventuella avvikelser fran géllande byggregler som kan goras

Y se bilaga 3: Konsultrapport: Inventering av leverantdrer av prefabricerade
bostadsmoduler.
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vid en tillfallig anvandning. Modulbyggnader forutsatter dock god
planering, utformning, gestaltning och forvaltning, liksom all annan
bebyggelse.

Prefabricerade modulbyggnader

De flesta producenter av prefabricerade modulbyggnader ar enbart
leverantdrer och montdrer, nagra storre foretag kan vara bade
leverantorer och entreprenorer som ansvarar for hela produktionen pa
byggplatsen. Det finns dven foretag som ar exploattrer (byggherrar och
bestallare) samt forvaltare, och som handlar upp entreprenérer och
leverantorer med vanliga byggentreprenader.

De flesta leverantorer som ingar i inventeringen ar verksamma inom flera
olika marknader, och bostader &r endast en mindre del av affarsomradet.
Utover bostader och andra former av boenden arbetar man dven med
moduler for bl.a. skolor, kontor, vardbyggnader och byggarbetsplatser.

Olika kategorier av modulbyggnader

Modulbyggnader kan delas in i nagra olika kategorier av byggnader, med
olika kostnader och leveransmdjligheter:

» bodar med en anvandningstid, ca 0-2 ar
 byggnader for korttidsanvandning, ca 2-5 ar
 byggnader for langtidsanvandning, ca 4-10 ar
e permanenta byggnader.

Bodar

Bodar ar den enklaste formen av prefabricerade modulbyggnader. De
hyrs som regel fran leverantren och ar i huvudsak avsedda for tillfalliga
andamal, oftast annat an boende. Bodar uppfyller som regel inte
byggreglernas krav for bostader pa t.ex. energihushallning, ljudisolering
eller brandsakerhet, men kan anpassas for olika andamal och behov.
Bodar for kontor m.m. har som regel samre energihushallning
(varmeisolering) och lagre brandklass (EI 30 i stéllet for EI 60) an vad
som kravs for bostader. Kraven pa tillfalliga bodar for bostadsanvandning
och tillfalligt boende kan variera mellan olika kommuner beroende pa
anvéndning och anvéndningstid.

Kostnaden for bodar varierar beroende pa utférande, mellan 70 000 och
240 000 kr per bod (ca 24 m?).). De enklaste saknar ventilationssystem
och VA-installation som da placeras i separata moduler. Bodar for
uthyrning kan i begransad omfattning levereras fran lager inom nagra
dagar. For produktion av nya bodar ar kapaciteten god. De storsta
foretagen med flera fabriker inom EU kan enligt uppgift producera upp
till 150 bodar per dag med en leveranstid pa 6-12 veckor.

Korttidsanvandning

Prefabricerade moduler eller modulsystem for korttidsanvandning (2-5
ar) uppfyller aktuella byggregler men har oftast begransade mojligheter
till anpassning for sarskilda behov eller 6nskemal. Moduler for
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korttidsanvandning hyrs vanligtvis fran leverantoren som oftast atertar
byggnaden efter avtalstiden.

Langtidsanvandning

Prefabricerade moduler eller modulsystem for langtidsanvandning (4-10
ar) uppfyller aktuella byggregler for t.ex. ljud, brand, tillganglighet och
energihushallning, och gar att anpassa till sarskilda 6nskemal samt kan
kdpas loss efter hyresperioden.

Permanenta byggnader

| princip samma utférande som moduler for langtidsanvandning, men
med mer omfattande kundanpassning.

Byggkostnader

For langtidsanvandning varierar byggkostnaderna for de flesta
leverantérerna mellan 10 000 och 18 000 kr/m2 beroende pa anvandning
(bostéader) och utférande och avser nyckelfardiga bostader inklusive
montering, men exklusive byggherrekostnader fér plan, mark,
anslutningsavgifter, grundlaggning, bygglov och moms. For
korttidsanvéndning varierar byggkostnaderna mellan 8 000 och 15 000
kr/m2 beroende pa framfor allt anvandning och utférande. For bodar som
redovisas per styck skulle en omréknad kostnad motsvara ca 3 000—6 000
kr/m2. Byggkostnaden for prefabricerade modulbyggnader styrs i
huvudsak av vilket tidsperspektiv som galler. For tillfalliga l6sningar pa
kort sikt kan kostnaden i varsta fall bli upp till dubbelt sa hog som for
permanenta bostéder, beroende pa anvandningstid, eftersom kostnad for
nedmontering och avveckling tillkommer. | studien uppskattas
monteringskostnaden till ca 900-1 100 kr/m2 och demontering till ca 900
kr/ m2, Det innebar att langsiktig planering normalt ger battre ekonomiska
forutsattningar aven for modulbyggnader. Pa langre sikt narmar sig
kostnaden fér permanenta modulbyggnader den for vanliga bostader.

Kostnaden varierar ocksa med byggnadens anvandning (lokaler eller
bostéader), utférande (sma eller storre lagenheter), prestanda
(energihushallning m.m.) och kvalitet (ytskikt m.m.) som blir hogre for
byggnader med langre anvandningstid eller for ateranvandning.

Eftersom tillfalliga byggnader i praktiken kraver samma markberedning,
grundlaggning, serviceanslutningar och vagstruktur som permanenta
byggnader innebér det att i stort sett samma kostnader maste fordelas pa
kortare tid. Kombinationen av hégre utférandestandard och teknisk
prestanda som kravs for bostader, samt kort hyrestid (i Migrationsverkets
fall 4-6 ar) gor det dyrare att producera modulbostader &n dar kostnaden
kan anpassas for ett mer langsiktigt behov, t.ex. genom ateranvandning
for permanent boende.

En beddmning av restvérde och alternativ anvandning vid avveckling av
tillfalliga byggnader ar ofta svar att géra pa grund av variationer i
utférande och efterfragan. Finns det en efterfragan for tillfalligt eller
permanent boende kan det vara mer ekonomiskt att forsoka styra och
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planera langsiktigt an att flytta runt byggnader under den kalkylerade
avskrivningstiden.

Leveransmojligheter

All produktion har leveranstider pga. pagaende bestallningar, men de
flesta leverantdrer har som regel inte fullt kapacitetsutnyttjande jamt,
dessutom finns ofta mojligheter att lagga ut produktion pa andra
leverantorer. Det forutsatter dock en viss framférhallning och trygga
bestallningar eller nagon form av omkostnadsgarantier. Men med god
projektplanering kan det oftast hanteras medan andra mark- och
anlaggningsatgarder utfors, pa samma satt som for all annan
byggproduktion.

Den totala leveranskapaciteten for de tillfragade foretagen i Norden
uppgar for narvarande till ca 500 000 m2 per ar eller drygt 6 000 bostader
4 75 ma/styck.

Leveranstiderna for langtidsanvandning (4-10 ar) varierar for de flesta
leverantorerna mellan for narvarande 4 till 12 manader. For
korttidsanvandning (2-6 ar) &r leveranstiderna kortare pa grund av
enklare byggnader med farre kundanpassningar, ca 2-8 manader. For nya
bodar &r leveranstiden ca 6-12 veckor beroende pa utférande m.m. Vissa
uthyrningsbodar kan dven finnas for leverans i begransad omfattning
inom nagra dagar. Med vissa undantag kan i basta fall den totala
genomforandetiden handla om ca 6 till 12 manader for prefabricerade
bostader av modulhus.

Leverantdrer utanfor Norden

Studien har aven tittat pa nagra leverantérer utanfor Norden varav tva i
Estland, i forsta hand for permanenta byggnader med inriktning pa den
nordiska marknaden. Dessa skiljer sig inte fran dvriga nordiska
leverant6rer som ingatt i studien. Ovriga leverantérer utanfér Norden som
studerats utgors av fem kinesiska foretag som opererar pa den
internationella marknaden men utan ataganden i Sverige. Dessa har stor
produktionskapacitet, korta leveranstider och laga kostnader fram till
utskeppningshamnen, daremot ingar inte monteringskostnad och graden
av fardigstallande varierar. Det &r ocksa oklart i vilken utstrackning som
modulerna uppfyller svenska krav.

Exempel pa prefabricerade modulbyggnader

| bilaga 3 Konsultrapport: Inventering av leverantdrer av prefabricerade
bostadsmoduler, finns exempel pa modulhusprojekt av olika typer som
genomforts i Sverige for olika andamal, samt ett projekt i Neder-
landerna. Det bor understrykas att denna genomgang inte &r en fullstandig
kartlaggning.

Befintlig mark och planberedskap

Det finns i dag byggklar mark i de flesta kommuner. Tekniskt sett finns
det alltsa mark ute till forséljning som kan anvéndas for bebyggande.
Men vilken omfattning denna eventuella potential handlar om eller for
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vad marken ar avsedd for har Boverket i dag ingen samlad bild av. Denna
information behéver darfor samlas in.

Detaljplaner

| Boverkets rapport Kommunernas planberedskap, Boverket 2012:10
konstateras bl.a. att det &r kommunernas uppfattning “att detaljplaner fran
1997 och framat med outnyttjade byggratter for bostadsandamal
motsvarar ett begrénsat antal eller inga alls”. Men eftersom det inte finns
saker statistik att tillga kan Boverket inte belagga dessa uppgifter.

Trots detta kan Boverket &nda pasta att det i dag finns ett antal, om an
okant, outnyttjade detaljplaner och detaljplaner med outnyttjade
byggratter. Det refereras ofta till dessa planer som kommunernas
planberedskap. Det finns olika anledningar till att dessa byggrétter inte
utnyttjats och sannolikt skiljer sig forutsattningarna mycket for hur, néar
och av vem dessa planer kan bebyggas. Bland annat kan det vara olika
typer av agandeformer, dar en privat aktor kan sta som &gare av marken
och ibland dger kommunen marken sjalv. Vissa kommuner har i dag ett
begransat markinnehav, vilket ar ett hinder for en aktiv bostadspolitik.

Flera tidigare rapporter har behandlat temat om planberedskap i
kommunerna. Resultaten av dessa pekar at olika hall. Vissa rapporter har
visat pa att det inte finns s& manga fardiga planer ute i kommunerna i dag,
och om de finns sé &r de svara att kartlagga (se rapporten Kommunernas
planberedskap, Boverket 2012:10). Andra rapporter talar om en méangd
planer som ligger hos kommunerna och véntar, men som befinner sig i
olika stadier av genomfdrande och har varierande dgandeférhallanden (se
rapporten Hanger det ihop? — En studie av tjugofem kommuners
planlagda mark for bostadsbyggande och mdéjliga skal till varfor det inte
byggs, Sweco). Resultaten spretar alltsa i olika riktningar, och ar
beroende av vilka tolkningar som gors i forhallande till huruvida
detaljplanen &r anvéandbar for vissa syften eller inte och beroende pa vem
som genomfor inventeringen och i vilket syfte inventeringen gors.

Det finns ett behov av att skapa en battre nationell bild av hur planeringen
ser ut. Hur detta kan l6sas pa langre sikt dr en sak, men for att fa en
anvandbar bild for att 16sa dagens problem kan ett sétt vara att lata
lansstyrelserna samla in ett kunskapsunderlag. Data behtéver
sammanstéllas antingen av kommuner sjalva, eller genom att samla
information fran olika myndigheter, lantméterier, Statistiska centralbyran
osv. | ett forsta steg finns det anledning att fraga kommunerna om
planlagd mark och planlagd mark dar genomfarandetiden har gatt ut. Det
galler inte bara mark planerad for bostadsandamal, utan ocksa andra
lampliga andamal, sasom kontor, industri, handel, centrum och parkmark.

Detaljplaner och genomforandetid

Detaljplaner och byggratter som inte utnyttjats kan inga i pagaende
etapputbyggnad som styrs av marknadsmassiga forutsattningar. Det kan
ocksa vara omvandlingsomraden dar det tar extra lang tid att starta
projektering och byggande t.ex. pa grund av saneringsatgarder. Det kan
ocksa vara sa att marken inte bebyggs for att den av konjunkturskal inte
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anses ekonomiskt I6nsamt att bebygga. Det ar inte ovanligt att dessa
byggratter forblir outnyttjade under lang tid nar projektet inte &r i fas med
konjunkturen. For vissa detaljplaner har genomférandetiden gatt ut.
Dessa planer kan kommunen utan ersattningsansprak upphéva eller andra.
Det finns ocksa majlighet for kommunen att l6sa mark som inte bebyggts
nar genomforandetiden gatt ut.

Markanvéandningen

Den tillatna markanvandningen styrs av bestammelser i detaljplanen. Det
har betydelse for vilka boendeformer som ar majliga inom planomradet.

Kommunalt dilemma

Boverket menar i sin rapport (Kommunernas planberedskap, Boverket

2012:10) att kommunerna har en i det narmaste oloslig uppgift att 16sa da

kommunen forvéntas att:

e utan att direkt kunna styra marknaden och bostadsbyggandet svara for
att det finns de bostader som behdvs inom kommunen

 skapa sa goda forutséttningar for bostadsbyggande som mojligt vad
galler de grundlaggande mekanismerna efterfragan och utbud.

Konsekvensen blir att kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen
genom nybyggnation inte sammanfaller med kommunens faktiska
mojligheter att forverkliga detta. Det placerar kommunerna i ett dilemma,
dar kommunen sjélv ser ett behov av att behdva bygga, men inte klarar av
att bygga pa de detaljplaner som redan finns.

Omraden som i 6versiktsplanerna ar utpekade for bostadsandamal

| de kommunala 6versiktsplanerna pekar kommunen ut de omraden som
man pa sikt menar ska tas i ansprak for bebyggelse. Ofta saknas det
konkreta redovisningar om hur genomférandet ska ga till och manga av
dessa planer realiseras inte. Aven dessa planer bor inventeras sa att en
samlad bild av det framtida bostadsbyggandet kan presenteras.

Gamla detaljplaner

| kommunerna kan det ocksa ligga gamla detaljplaner, sadana som &r
detaljplanerade sa tidigt som pa 1950-talet. Det kan handla om obebyggd
eller delvis bebyggd mark. Det kan alltsa rora sig om platser i stader som
ligger insprangd i befintlig bebyggelse. Huruvida dessa lampar sig for
kompletterande bebyggelse i dagens samhélle &r inte nddvandigtvis
klarlagt.

Statligt 4gd mark

Staten kan sjélv, som fastighetsdgare, ta initiativ till att den egna marken
planlaggs och anvands for bostadsandamal och tillfalliga boenden.
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Omvandling av lokaler

Snabbenkéat om tillgang till lokaler som bedéms vara omvandlingsbara
till bostader fér nyanléanda

Boverket har gjort bedémningen att det bor finnas ett antal lokaler ute i
landet som genom mer eller mindre omfattande atgarder kan omvandlas
till bostéder. | forsta hand bor lokaler som till sin karaktér ligger néra
boende och som kraver sma andringsatgarder vara aktuella. Det kan t.ex.
vara fore detta sjukhus, vardboenden, hotell och vandrarhem.
Forhoppningsvis kan dessa lokaler ofta omvandlas till bostader till
ganska laga kostnader och med standardplanforfarande.

Det kan ocksa réra sig om andra lokaler som pga. samhallsférandringar
inte langre behovs for sitt ursprungliga andamal, t.ex. fore detta
forvaltningslokaler, butiker, kyrkolokaler och andra servicelokaler.
Sannolikt kravs ofta mera omfattande andringsatgarder och andringar av
géllande detaljplan betr&ffande dessa lokaler.

Migrationsverkets asylmottagningar finns ofta pa landets svagaste
bostadsmarknader. Dessa marknader kan ocksa antas vara svaga
lokalhyresmarknader och ha ett dverskott av lokaler. Boverket har
kommit i kontakt med ett antal exempel pa faktiskt genomforda
omvandlingar i dessa kommuner.

Aven i kommuner dit personer med uppehéllstillsténd spontant soker sig
bor det finnas en potential for dndring av lokaler till bostader. Dessa orter
ar sérskilt intressanta eftersom de bor kunna erbjuda en béttre
arbetsmarknad for nyanlanda an den forsta kommungruppen. Har finns
sedan ett antal ar ett omvandlingstryck. Det finns alltsa ofta en redan
etablerad marknad for &ndring av lokaler till bostader. Ofta sker
omvandlingen till bostadsratter. Exempel ar omvandling av fore detta
sjukhusomraden (Beckomberga, Langbro osv.). Har ror det sig ofta om
kommuner pa landets hetare bostadsmarknader. | t.ex. Stockholm har
darutéver manga ravindar inretts till bostader men ocksa ett antal mindre
fore detta lokaler har dndrats. | férorter byggda fére miljonprogrammet
finns ofta lokaler som antingen star tomma eller generar sma
hyresintakter.

En tredje typ av kommuner som kan bli aktuella &r orter inom
pendlingsavstand till orter med bra arbetsmarknad for nyanlanda.

Nagra fragor som ar centrala nar det galler mojligheterna att omvandla

lokaler till bostader &r:

o | vilket tekniskt skick ar lokalen, har den statt tom under lang tid,
kréavs omfattande tekniska atgarder utover sjélva renoveringen
(fuktskador, asbest, radon osv.)?

» Krévs omfattande ombyggnadsatgarder eller kan lokalen omvandlas
till bostader utan alltfér omfattande atgarder?
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o Tillater gallande detaljplaner andring till bostader? Kan det racka med
ett standardplanforfarande eller krévs en mera omfattande
planprocess?

e Tillkommer krav pga. byggregler?

o Hur ser fastighetsekonomin ut innan renoveringen, vilken avkastning
har fastighetsdgaren i dag? Hur ser prognosen ut vid fortsatt
anvandning som lokal respektive efter en omvandling?

 Hur ser marknadsforutsattningarna ut, saval generellt pa orten som
betraffande den aktuella lokalen? Kan hyran efter omvandlingen
forranta ingangskostnad plus ombyggnadskostnad?

e Olika fastighetsdgare — t.ex. kommunala dgare, allménnytta, privata
&gare, bostadsrattsforeningar — kan ha olika intresse av en
omvandling.

 Tidsfaktorn, vilka objekt kan disponeras nagorlunda snabbt och vilka
kraver langre tid for genomférande?

Det har inte varit mojligt att inom den angivna tidsramen goéra nagon
mera omfattande analys av tillgangen pa lokaler i landet som skulle
kunna goras om till bostader for nyanlanda. For att fa en grov uppfattning
om det potentiella utbudet har Boverket med hjélp av berérda
lansstyrelser skickat ut en snabbenkat och fragat ett antal utvalda
kommuner hur de bedomer tillgangen pa lokaler som snabbt (inom 6
manader) bedoms kunna omvandlas till bostader for nyanlanda.

Samma fraga har stallts for lokaler som kraver mer omfattande
andringsatgarder for att bli tillgangliga som bostader for nyanlanda. Det
kan réra sig om kontor, butiker, skolor, vardbyggnader, hotell,
vandrarhem osv. som inte langre behdvs for sina tidigare andamal.
Lokalerna bor ligga pa orter eller inom pendlingsavstand till orter med
dagligvarubutiker samt tillgang till barnomsorg, skolgang, sfi-utbildning
och potentiella praktikplatser.

Det finns lokaler for omvandling

De tillfragade kommunerna utgor ett i huvudsak slumpmassigt urval av
landets kommuner. For att undvika att svaren fran enskild kommun far
for stort genomslag har urvalet begrénsats till kommuner med mindre &n
80 000 invanare (265 kommuner).

Totalt har 37 kommuner fragats och svar har kommit in fran 28 av de
tillfragade kommunerna. Det verkar inte finnas nagra speciella sardrag
hos de kommuner som inte svarat. Kraftigt forenklat bor de 28
kommunerna kunna anses utgora en tiondel av Sveriges kommuner.

En sammanfattning lansvis av svaren ger foljande bild som presenteras i
tabellen nedan.
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Tabell 3. Tabellen visar antalet tillgangliga lokaler som lampar sig for
ombyggnad till bostéder lansvis.

Lan | Antal Fraga 1: Fraga 2:
tillfragade
kommuner | Hur stor ar tillgangen pa lokaler | Hur stor ar tillgdngen pa
— matt i antal lagenheter —som | lokaler — matt i antal lagenheter
snabbt (inom 6 man) bedéms —som kraver mer omfattande
kunna omvandlas till reguljara ombyggnationer eller
boenden for nyanlanda? planandringar for att bli
tillgangliga for reguljara
(Kommunernas svar omsatt i boenden fér nyanlanda?
uppskattat antal lagenheter)
(0)=fragan endast delvis besvarad EI}?)%?kn;tjtgf g:f:;ﬁ;g;g&stztr; !
(0)=fragan endast delvis besvarad
AB 2 50 60-100
C 1 0 0
D 2 0 0
E 1 - -
F 2 0 0
G 1 0 10-15
H 2 6 12
M 5 0 10-15
O 7 9 10-14
S 2 - -
T 2 0 1-3
U 1 0 30
w 2 - -
X 1 0 4-6
Y 1 (60) 15
z 1 50 40-45
AC 2 35 13
BD 2 7 6
c:a 200 175-225

Runt 200 lagenheter bor kunna vara tillgangliga pa kort sikt och 175-225
pa langre sikt. Uppraknat pa hela landet skulle detta motsvara ca 2 000
lagenheter som snabbt skulle vara tillgangliga och ungefar lika manga
skulle vara tillgangliga efter mera omfattande renoverings- eller
planandringsatgarder.

Det maste papekas att svaren inhamtades pa mycket kort tid och
innehaller manga osakerheter. Flera kommuner har begréansat svaren till
dels enbart kommunala lokaler, dels enbart bostéder, dvs. antagligen en
underskattning av tillgangen pa lokaler som &r mojliga att bygga om.
Finansieringsfragan har inte heller berorts, vilket innebér att ekonomiska
Overvaganden kan ha vagts in i svaren. Trots att det betonats att enkaten
var en stickprovsundersokning antyder en del svar en forsiktighet att
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“lova for mycket”. De svarande fran kommunernas sida gor det ocksa
fran skiftande utgangspunkter (kommunchef, teknisk chef, boendechef
etc.).

Trots patagliga metodméssiga brister har det pa kort tid gatt att fa in svar
som kan beddmas som anvandbara, dock med stor forsiktighet.

Fler lokaler for ombyggnad kan finnas p& marknaden

Ett annat satt att fa ett grepp om det potentiella utbudet ar att titta pa
utbudet av lokaler pa méklarnas webbplatser eller genom direktkontakt
med fastighetsagare. Man kan konstatera att det finns ett stort utbud av
lediga lokaler. Naturligtvis ar det inte sjalvklart att ens en mindre del av
utbudet &r tillgangligt for omvandling till bostader. Avgorande &ar
naturligtvis bl.a. de faktorer som beskrivs ovan. For att fa ett battre grepp
om utbudet kravs en mer systematisk genomgang och analys som inte
varit mojlig inom den angivna tidsramen.
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bostader for att vaxla
Migrationsverkets lagenheter mot
nya anlaggningsboenden

Nedan skisseras ett forslag som vi kallar for strategi 2. Strategin &r snarlik
strategi 1 sa till vida att den gar ut pa att snabbast mojligt skapa
anvisningshara kommunplatser for nyanlanda. Strategi 2 gar dock ut pa
att vaxla Migrationsverkets anldggningsboenden i vanliga I4genheter
(ABO-lagenheter) mot nya asylboenden som byggs i samma kommun
eller i grannkommunerna. De nya asylboendena skapas med hjalp av
moduler och/eller att lokaler omvandlas till bostader eller platser i nya
forlaggningar.

En rockad for att [6sa de l&nga vantetiderna

Arbetsférmedlingen ar beroende av att kommunerna skaffar fram
lagenheter sa att nyanlanda kan bosétta sig och pabdrja etableringen.
Manga kommuner klarar dock inte av att na upp till verenskomna
kommunplatser. Den vanligaste anledningen till bristen pa
kommunplatser uppges vara att det inte gar att fa fram tillrackligt antal
bostader. En mojlig 16sning &r att utoka antalet kommunplatser med hjalp
av modulbostader och/eller ombyggnad av lokaler i kommunen sjélv,
men ocksa i grannkommunerna.

For att korta vantetiderna for nyanlanda ar det angeléget att de
tillgangliga bostader som finns utnyttjas sa effektivt som mojligt. Staten
bor i mojligaste man undvika att hyra ordinarie hyreslagenheter for
asylsokande pa orter med bostadsbrist genom Migrationsverket. Pa
manga orter innebar Migrationsverkets lagenheter i anlaggningsboenden
till viss del begrénsar kommunernas mojligheter ta emot nyanlénda. |
kommuner med brist pa bostader vittnar man dessutom om att manga
nyanlanda, som bott hos sléktingar eller bekanta under mottagningstiden,
behover uppsoka kommunen for att fa hjalp med bostad — vilket i sin tur
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kan leda till ett andrahandskontrakt pa den sekundara bostadsmarknaden.
Dérmed konkurrerar kommunen med sig sjélv rérande boséttning i
kommunen. Denna onda cirkel behdver brytas. Cirkeln kan brytas med
hjélp av strategi 2, dar en del av de lagenheter som Migrationsverket i
dag forfogar over slussas 6ver till nyanlédnda i behov av
kommunplaceringar. For att detta ska bli mgjligt behovs det i utbyte nya
asylboenden. Det gérs genom att bygga moduler/bygga om lokaler till
asylboenden i tillvaxtorten och/eller dess grannkommuner.™

En snhabb utbyggnad av asylboenden med hjalp av olika typer av
modulbostader eller ombyggnad av lokaler maste bygga pa realistiska
beddémningar av var i landet dessa bor uppforas, hur asylboendena kan
anpassas till bosattningsmojligheter och regionala forutsattningar.

For att bedoma var i landet atgarderna ska prioriteras anvander vi GIS-
kartor. Utifran vissa kriterier har Sundsvall med grannkommuner valts ut
som exempel. Fran kartan nedan kan utlasas att Migrationsverket hyr
manga lagenheter i Sundsvalls kommun och i en del av grannkommun-
erna. Lagenheterna anvands i dagslaget som asylboende. I varje lagenhet
bor det i dag upp till fem eller sex personer (tva vuxna ensamstaende per
rum, oavsett status i arendet om uppehallstillstand), eller fler.

Figur 5. Antalet lagenheter hos Migrationsverket och lagenheter pa den
sekundara bostadsmarknaden enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat,
BME 2014.
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Kalla: Boverket och Migrationsverket.

B Forslaget innebér inte att Migrationsverkets ska lamna ifran sig samtliga 6 000
lagenheter som idag innehaller 20 000 boendeplatser. Det finns ocksa aspekter som
behdver végas in: dels maste behovet av nya boendeplatser 16sas, dels medfor en
flyttrorelser en extra anstrangning hos de som behdver flytta till nytt boende.
Nuvarande fastighetsagare kan ocksa vara negativ installda till hyra ut till enskilda
personer istédllet for Migrationsverket.
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Kartan ovan visar antalet ABO-lagenheter per kommun (svarta,
ovanstaende siffror). De roda siffrorna anger antalet kommunala (sociala)
andrahandskontrakt (roda siffror) i respektive kommun. Kartan visar att
det i Sundsvall finns 187 ABO-lagenheter, i Timra 59, i Harnésand 133, i
Kramfors 103, i Sollefted 50 och i Ornskoldsvik 75. | ett kluster i
Sundsvallsregionen férfogar staten éver mer &n 600 lagenheter.
Sammantaget finns det ett utbud av lagenheter som skulle kunna tas i
ansprak for att snabbt 6ka nyanlandas tillgang till bostader.

I exemplet Sundsvall skulle grannkommunerna bli aktuella som
etableringsorter for statlig uppbyggda asylboenden. Migrationsverkets
narvaro i det ordinarie lagenhetsbestandet ar en helt annan har an i de
stérre kommunerna. | Nordanstig finns det 19 ABO-lagenheter, i Ange
noll, i Bracke 14 och i Ragunda 8.

Kartan nedan visar att manga personer med upphallstillstand valjer att
flytta till Sundsvallsregionen. Utifran kartan gar det att saga att denna del
av landet &r relativt intressant for nyanlénda att bosatta sig i.

Figur 6. Nyanlandas eget val/riksgenomsnittet i procent.

L e/ % Nyanldndas eget val

Iriksgenomsnitt (%)
9,8-35

\
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Siffror i kartan anger totala antalet
mottagna PUT per kommun

Riksgenomsnitt: 143
Kélla: Boverket och Migrationsverket.

Det finns fa lagenheter for uthyrning i Sundsvall. Vad exemplet med
Sundsvallsregionen visar ar det finns lagenheter som Migrationsverket
forvaltar som snabbt kan frigoras. | kraft av att vara ett integrationsnav ar
Sundsvallsregionen l&mplig att ta emot fler nyanlénda, vilket gor att
overforingen av lagenheter ar extra viktig har till skillnad fran
grannkommunerna. Om malet ar att snabbt korta ner véantetiderna i
bosattningsprocessen for nyanlanda sa behdver en rockad komma till
stand, dar lagenheter i Sundvall frigors och asylboenden i
grannkommunerna skapas.

Om Migrationsverkets lagenheter ska slussas 6ver till nyanlanda som fatt
uppehallstillstand behdver nagra aspekter beaktas. Poangen med
rockaden 4r att dka takten i utflodet ur Migrationsverkets
mottagningssystem. Aspekter som behdver beaktas ar att det dels uppstar
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ett behov av manga nya boendeplatser, dels skapas det kostnadskravande
flyttrorelser. Strategin forutsatter att staten aktivt bidrar, bade till att
underlatta flyttkedjan och att underlédtta mangden av boenden (se strategi
1). Inom ramen for en sadan atgard kan alternativa asylboenden byggas

upp.

De nya asylboendena i statlig regi byggs upp i de mindre kringliggande
kommunerna, Genom denna I6sning erbjuds olika alternativ sdsom
boenden med sjéalvhushall till stora gruppboenden.

| exemplet ovan skulle det handla om Nordanstig, Ange, Bracke och
Ragunda. Den snabbenkét om tillgang till lokaler som bedéms vara
omvandlingsbara till boenden, som lansstyrelserna genomfort at
Boverket, visar att det gar att fa fram ca 200 lagenheter. | just
Vésternorrlands och Jdmtlands 1&n finns en ansenlig andel av dessa.

Avstand mellan orter i grannkommuner till Sundsvall &r 6verkomliga.
Avstand mellan Ange och Sundsvall med tag 1timme 20 minuter, avgang
9 ggr/dag. Avstand mellan Bracke och Sundsvall med tag 1timme 38
minuter, avgang 8 ggr/dag. Avstand mellan Ragunda och Sundsvall med
bil 1timme 34 minuter. Gnarp (i Nordanstig Kommun) ligger med buss
42 minuter fran Sundsvall och erbjuds 8 ggr/dag.

Denna aspekt gor att det &r mojligt fér kommunerna att samarbeta vad
galler administrativa forutsattningar for nyanlanda, sasom sfi. Detta
behdver mojligtvis staten kliva in och mgjliggora.

En myndighet tar ansvar

| det kortare tidsperspektivet skulle tillfalliga boendelsningar ersétta de
asylplatser som forsvinner nar ABO-lagenheterna tas i ansprak for
permanentboende av nyanldnda. | ett lite Iangre perspektiv Oppnar sig
mojligheter for fortsatt utbyggnad av asylboenden i statlig regi. Darmed
kan antalet lagenheter med sjalvhushall 6ka samt att beroendet av dyra
I6sningar minskar. | ett &nnu l&ngre perspektiv kommer det emellertid att
krdvas ett 6kat bostadsbyggande.

Riksrevisionen konstaterar i sin granskning att bristande helhetssyn dver
behovet av bosattning och konkurrens om lediga boendeplatser ar tva
exempel pa att nuvarande ansvarsférdelning inte fungerar. Revisionen
foreslar att ansvaret for bosattning av samtliga nyanlanda samlas hos en
myndighet. Pa sa sétt skulle bosattningsprocessen, enligt Riksrevisionens
beddémning, kunna effektiviseras och tilldelade resurser anvandas mer
effektivt. Regeringens flyktingsamordnare foreslar att en organisation for
anvisning av bostader, med ett tydligare statligt ansvar bor byggas upp.
Den statliga aktoren foreslas kunna dga boenden och dessutom sta som
huvudman for att bygga upp en stérre grundorganisation av
anlaggningsboenden.

Kombinera de bada strategierna 1 och 2

Eftersom tidsaspekten ar prioriterad kan strategi 1 ovan kombineras med
strategi 2. Att anvanda sig av flera olika alternativ for att 6ka antalet
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kommunplatser kan tillampas for att nuvarande situation ska kunna
forandras under ett relativt kort tidsspann.'®

Migrationsverket skulle vinna tva fordelar: Dels kan hyresavtalet med
den statliga &garen skrivas pa langre tid 4n dagens regelverk medger, dels
skulle myndigheten fa méjlighet att styra uppbyggandet av asylboenden
fran borjan till slut, samt paverka var asylboenden etableras. |
forlangningen skulle bostaderna éver tid kunna vaxla 6ver fran
asylbostéder till permanentboende for bostadsbehdvande, t.ex. genom att
de moduler som anvands byggs om och kanske ocksa forflyttas till
eftertraktad plats.

18 Ulrik Ashuvud, vid Migrationsverkets Regionkansli i Stockholm, berttar att
Dalarna har Sveriges aldsta befolkning och behdver mer arbetskraft. Leksands
kommun har mark férdig att bebygga och att kommunen véldigt gérna ser fler
temporéra bostader, men det saknas en bestéllare. Ulrik Ashuvud menar att det finns
manga kommuner som kan tanka sig liknande losningar som foreslas i strategi 1 och
2. Stockholms stad vill ta ett storre etablerings/bosattningsansvar men har inte
bostader. Vasteras, skulle kunna ta ett storre ansvar, men det byggs for lite.
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Kapitel 4. Temporara
prioriteringar inom
bostadsbestandet

Det ar i forsta hand tillgangen till lediga lagenheter och nyanlandas vilja
att acceptera anvisning som i praktiken styr till vilken kommun
nyanlanda som behover hjalp med sin boséttning anvisas. Brist pa
bostader i kommuner med goda arbetsmarknadsforutsattningar satter i
praktiken stopp for kommuner att ta emot nyanlanda utifran ett
arbetsmarknadsperspektiv. Pa grund av bristen pa bosattningsmojligheter
valjer manga av de nyanlanda i nulaget att ordna boende pa egen hand,
flytta till anhorig eller till och med bosétta sig via illegala uthyrare. Det
betyder att oavsett om kommunerna har mottagningsoverenskommelser
eller inte flyttar nyanlanda anda in i kommunen.

Sa langt galler det endast nyanlanda, men det &r manga andra behov som
ocksa ska losas av kommunerna pa en och samma bostadsmarknad.

Det &r inte realistiskt att tro att det snabbt gar att bygga bort
bostadsbristen for svagare grupper. | ett sddant lage & man hanvisad till
att temporart 16sa problemen genom att anvanda det befintliga bestandet.
Det ar av stor vikt att alla atgarder sasmmantaget inte leder till
diskriminering av nagon grupp.

Vakanta bostader

For att kartlagga bestandet av lagenheter som star tomma i dag i
kommunerna sa behovs en genomgang. Denna genomgang kan leda till
att lagenheter som inte anvands kan stéllas till forfogande och nagra
kommuner far storre mojligheter att ta emot ett antal fler nyanlanda.
Genom Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME) kan information fas
over vilka kommuner som har lediga lagenheter i det kommunala
bostadsholaget och vilka som har underskott pa lagenheter. Under ett
antal ar har vakanserna for lagenheter gatt ner generellt 6ver landet.
Dessa utnyttjades tidigare i stor utstrickning som bostéder i "Hela-



48

Nyanlandas boendesituation - delrapport

Sverige strategin” for mottagande av flyktingar. Strategin gick ut pa att
fordela flyktingar i hela Sverige och dvergavs 1994, for att matchningen
med arbetsmarknaden fungerade daligt med strategin. Nu har vakanserna
i bostadsbestandet minskat aven pa de orter som tidigare hade
vakansproblem, sa mojligheten att utnyttja detta bestand har minskat
avsevart.

Enligt BME 2014 finns runt 3 000 lediga lagenheter i kommunerna. BME
visar att de kommuner som har storst 6verskott listar dessa lagenheter
som icke uthyrda for att det &r minskande efterfrégan (t.ex. Ange, Brécke,
Sollefted, Flen, Bengtsfors, Hultsfred, Soderhamn, Harjedalen och
Sollefted), ndgra kommuner listar att de ligger pa fel plats/lage (t.ex.
Ockelby, Munkedal och Ronneby), vissa andra kommuner menar att det
ar dyra nyproduktioner och darfor svara att hyra ut (t.ex. Vaggeryd).

Av de kommuner som har manga outhyrda lagenheter ar det nagra som
menar att det inom den narmsta framtiden blir aktuellt att riva bostader pa
grund av uthyrningssvarigheter. Kommunerna dar de lediga lagenheterna
finns ar framst i mindre kommuner pa ett vasentligt avstand fran storre
tatorter och pa platser dar arbetsmarknaden inte ar stor. For att mojliggora
for nagra av dessa lagenheter att bli anvandbara for nyanlanda, men med
assisterande insatser, sasom kollektivtrafik och andra medel for att
mojliggora kontakt med andra orter. Dessa lagenheter, i kommuner som
redovisar att det ar ett problem med antalet outhyrda lagenheter enligt
BME, skulle kunna anvéndas, om vissa givna forutsattningar ar
uppfyllda. Till exempel ser vi att kommunerna Ange och Bréacke i
narheten av Sundsvall tillhdr den kategorin kommuner.

Enligt Riksrevisionens rapport (RiR 2014:15) sa finns det aven platser
som inte anvénds av varken Arbetsformedlingen eller Migrationsverket i
sin fordelning. Men om man ser pa BME for de kommuner som
Riksrevisionen pavisar att de har ett éverskott av antalet
dverenskommelser i forhallande till antalet faktiskt mottagna nyanlanda,
sa kan man utlasa att det inte finns nagra lagenheter i dessa kommuner for
att mojliggora uppfyllandet av antalet dverenskommelser.

Aktiv bostadsformedling

Uppdraget handlar om att understka varje mojlighet till att 16sa
bostadssituationen for dem som fatt uppehallstillstand. For att gora detta
maste man bl.a. se till vilka mojligheter som finns inom den reguljara
hyresmarknaden, som i tillvaxtregionerna uppvisar bostadsbrist.
Samtidigt ar det i tillvaxtorterna oftast lattast att finna ett arbete. Detta
galler inte minst storstadsomraden och stérre hogskoleorter.

For att uppna en balans mellan kommuner som hittills tagit ett stort
ansvar for nyanlanda m.m. och tillvaxtkommuner som tar emot ett fatal
kan det vara en effektiv atgard att slussa ut nyanlanda via kommunala
bostadsformedlingar. | de fall kommunala bostadsformedlingar saknas
kan regeringen erbjuda kommunerna en mojlighet att inratta tillfalliga
bostadsférmedlingar. Det som darigenom kan uppnas ar att kommunen
far kontroll 6ver omsattningen av hyresbostader.
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Avgorande for att detta ska fungera ar att det maste finnas ett regelverk
som ser till att lediga lagenheter verkligen anmals till
bostadsformedlingen s att de kan formedlas till nya bostadssokande pa
bostadsmarknaden. Det vill sdga att detta ar nagot som kan hjalpa alla
som inte ar etablerade pa bostadsmarknaden — oavsett orsaken.

Boverket anser darfor att man dels bor dvervaga att underlatta for
kommuner av viss storlek att inratta bostadsformedling med ett krav pa
att dessa ska ha forturssystem for nyanlanda, dels att stalla krav pa
anmalningsplikt for lediga lagenheter sa att anvisning av lagenheter blir
en reell mojlighet.

En forutsattning &r att atgarder gors pa flera fronter sa att svaga eller nya
grupper inte stalls mot varandra pa bostadsmarknaden. Andra atgarder
som totalt sett 6kar utbudet av olika boenden pa bostadsmarknaden maste
vidtas parallellt.

Madjliga lagandringar

Aktiv bostadsférmedling

Boverket foreslar forandring av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar — nedan kallad bostadsférsérjningslagen.

| bostadsforsorjningslagen finns tva paragrafer; 7 och 8 §§, som hanterar
fragan om kommunala bostadsférmedlingar. Nuvarande utformning ar
sadan att en kommun, eller flera tillsammans, ska anordna en
bostadsformedling om det behdvs. Ytterst kan regeringen forelagga en
kommun att anordna en bostadsformedling. | den 8:e § anges att vid
formedling av lagenheter kan ett kdsystem med avgifter anvandas. Detta
hindrar inte att man anvander sig av ett kommunalt fértursystem for ett
begréansat antal 1agenheter. Bostadsformedlingen i nuvarande utformning
riskerar att reduceras till ett organ for administration av ett kdsystem.

Dessa tva paragrafer kan forandras sa att féljande uppnas.

e Det ska finnas kommunala bostadsformedlingar i alla storre
kommuner — forslagsvis over 10 000 invanare. Regeringen ska fortsatt
kunna foreldgga aven mindre kommuner detta. Det kan till och med
vara sa att det som nu foreslas ryms inom gallande lagstiftning. Infor
risken att det finns tveksamheter &r det emellertid inte ratt tillfalle att
”overldmna det till rattstillimpningen”. Alternativet &r att regeringen
forlagger utvalda kommuner att anordna bostadsformedling under —
forslagsvis — en femarsperiod.

» Hur 8:e 8 ska forandras kan diskuteras. Men for att mojliggora for
dem som &r nya pa bostadsmarknaden att fa en bostad ar ett kdsystem
inte det mest optimala, sarskilt inte dar kétiderna ligger pa flera ar.
Vill man att bostadsformedlingarna ska vara nagot mera &n ett organ
for administration av ett kosystem sa maste bostadsformedlingarna fa
ett uppdrag att — utifran en eller annan grund — fordela lagenheter efter
andra parametrar &n enbart kétid. Hur dessa parametrar skulle kunna
se ut &r emellertid en fraga som innehaller politiska
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stallningstaganden. Boverket anser inte att det ankommer pa Boverket
att ta sadana stéllningstaganden.

Skélen till att forandringarna kan fa effekt

Genom en eventuell férandring av lagen pa dessa punkter kan trycket pa
bostadsmarknaden fran nyanlanda i anlaggningsboenden med
uppehallstillstand fordelas 6ver stora delar av riket: Redan vid en snabb
Oversikt kan konstateras att Bostadférmedlingen i Stockholm
(Bostadsformedlingen i Stockholm AB) hdvdar att ”Varje dag formedlar
vi mer &n 40 hyresratter och varje ar 6ppnar fler & 10 000
bostadssokande dorren till sitt nya hem.” pé sin webbplats.

Enligt Boplats Goteborgs drsredovisning for 2013 “annonserades 8 404
lagenheter ut pa Boplats varav 49,5 procent var fran de kommunala
bostadsforetagen, 40 procent fran de privata och 10 procent fran
Chalmers Studentbostdder.” [ Malmo ségs att ”Boplats Syd formedlade
totalt 4 365 ligenheter 2014, Manga av personerna i bostadskoerna ar
sadana som redan har bostad pa eller i narheten av den ort dér de soker
bostad och ar inte i omedelbart behov av ny bostad.

Boverket uppdrag ar att mycket snabbt skapa l6sningar som skapar lediga
platser i anlaggningsboenden. Det som forselas har maste ses som en
extraordinar och tillfallig atgard. Det ar darfor lampligt att de
hyreskontrakt som férmedlas genom Migrationsverkets och
Arbetsférmedlingens férsorg ar av tillfallig natur tills andra foreslagna
atgarder far full effekt pa bostadsmarknaden. Det &r rimligt att begransa
dessa kontrakt till etableringstiden pa tva ar. En utplacering i staderna
underlattar &ven integrationen och l6ser temporért problemen som foljer i
sparen av mojligheterna till eget boende (EBO) under asyltiden.

Kommunala sjalvstyret

Vad galler fragan kring de konstitutionella mojligheterna att i vissa fall
stalla krav som kan ga emot det kommunala sjalvstyret har regeringen
ansett att det ar mojligt att begransa sjalvstyret i fraga om
bostadsférsérjning.*’

Tillfallig lag om bostadsanvisningsrétt

Det &r en oppen fraga om enbart inrattandet av bostadsférmedlingar ar en
tillracklig atgard. For att fa 6nskad effekt bor man dven Gvervaga ett
inférande av bostadsanvisning. Det ar inget nytt i svensk lagstiftning. De
senaste lagarna var bostadsanvisningslagen (1980:94) som ersattes av
lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisningsrétt. Den senare

v Prop. 2000/01:26 ”Med hénsyn till den betydelse fran bostadsforsorjningssynpunkt som
en kommunal bostadsformedling kan ha bor det liksom i den tidigare
bostadsfoérsorjningslagen finnas en mdjlighet for staten att ingripa genom att i ett visst fall
foreldgga en eller flera kommuner gemensamt de i lagen angivna skyldigheterna. Lagen
bor séledes innehalla ocksa en bestammelse som gor det mojligt for regeringen att vid
behov foreldgga en kommun eller vissa kommuner gemensamt att anordna
bostadsférmedling.”
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upphavdes vid halvarskiftet 1993. Dessa lagar har inte fungerat pa ett bra
satt av det som framkommit i samband med deras upphévande.

Utifran ett perspektiv av att sa snabbt som majligt fa fram bostader till
nyanlanda kan det anda vara intressant att 6vervaga den &ldre lagens
konstruktion. Den var mer tvingande till sin karaktar men ansags inte
fungera tillfredstallande. Enligt forabetena till den senare lagen berodde
det till stor del pa administrativa tillkortakommanden, bl.a. kring beslut
om vilka omraden som var bostadsanvisningsomraden:

”Det konstateras i promemorian (Ds Bo 1987:2, var anm.) att manga
kommuner riktat kritik mot det nuvarande anvisningssystemet och
framfor allt mot bostadsanvisningslagen, som anses administrativt svar
att tillampa. Svarigheterna ligger bl.a. i beslutsfordelningen mellan
kommunstyrelsen och kommunfullméktige nér ett
bostadsanvisningsomrade skall beslutas, delgivningsforfarande och
besvarsforfarandet efter ett sddant beslut, de bristande mojligheterna att
goOra undantag for vissa kategorier huségare samt att kontrollera att
husagarna fullgor sina skyldigheter enligt lagen. Kritik har ocksa riktats
mot att inte hela kommunen kan vara ett bostadsanvisningsomrade”.

Fragan ar darfor om en ny lagstiftning skulle kunna komma till ratta med
dessa problem. Det kanske skulle Gvervégas att t.ex. gora hela kommunen
till ett och samma bostadsanvisningsomrade. En sadan I6sning skulle
innebéra att de inledande paragraferna kunde férenklas.

Alla delar av den upphévda lagen bor kanske inte inforas. En plikt for
néringsidkande hyresvérdar att anmala lediga lagenheter ar emellertid ett
grundkrav. Att daremot tvinga en hyresvard att ga in i ett
hyresforhallande ar kanske inte ratt vag att ga. Men i det fall nagon som
ar ny pa bostadsmarknaden inte far hyra en viss anvisad lagenhet — utan
att det finns nagon egentlig grund for detta — kan omstandigheterna vara
sadana att hyresvarden gor sig skyldig till diskriminering i strid med 2
kap. 12 § diskrimineringslag (2008:567).

Aterigen ar det viktigt att lagen inte blir permanent. Den langsiktiga
I6sningen ligger i en 6kad tillgang pa bostader och inte i en allt mer
hardhant fordelning av bostader i en bristsituation.

Kommunala hyreskontrakt

Ar 2014 fanns det ca 16 000 lagenheter pé den sekundara
bostadsmarknaden. N&stan 90 procent av landets kommuner samarbetar
med allmannyttan for att fa fram bostader till dem som inte blir godkanda
som hyresgaster pa den ordinarie marknaden. Motsvarande pa den privata
sidan &r bara 34 procent. De kommunala bostadsbolagens roll forefaller i
manga fall ha integrerats med kommunernas bostadssociala verksamhet. |
allt fler kommuner lamnar allméannyttan ett visst antal lagenheter per ar
enligt ett samarbetsavtal, dar malet ar att den boende ska kunna ta Gver
lagenheten pa ett eget kontrakt efter ca 1-2 ar.

Kommunala andrahandslagenheter finns 6ver hela landet. Om de sociala
kontrakten blev fler eller om nyanlanda prioriterades under en begrénsad



52

Nyanlandas boendesituation - delrapport

period, skulle den sekundéra bostadsmarkanden kunna utnyttjas for att
hjalpa till att mota det akuta behovet av bostader. En omprioritering av
malgruppen fér kommunala andrahandskontrakt skulle dock medféra
negativa konsekvenser for andra utsatta grupper. Den snéva tidsramen for
detta projekt medfor ingen fordjupad konsekvensbeskrivning. Det som
kan ségas ar dock att en andrad inriktning och prioritering av nyanléanda
pa den sekundara bostadsmarknaden troligen skulle medféra ett flode fran
en hemloshetssituation till en annan. Till exempel skulle det kunna
medfora att en person som ar pa vag att skrivas ut fran ett
behandlingshem inte kan fa en egen lagenhet utan blir hanvisad till en
sovplats hos familjen eller hos bekanta.

Ser man i stéllet till de forslag till 16sningar for bostader till nyanlanda
som den har rapporten i 6vrigt ger sa kan man tanka sig synergieffekter
for 6vriga behdvande pa sekundara bostadsmarknaden i och med att dessa
inte behover konkurrera med nyanlanda. Det finns heller inget, férutom
ramarna for detta regeringsuppdrag, som star i vagen for att 1osningarna i
denna rapport kan anvéndas for andra gruppers bostadsbehov.

Genomgangsbostader for nyanlanda — bosattningsgruppens forslag
| detta avsnitt presenteras ett forslag till pilotprojekt som
Samverkansdelegationens bosattningsgrupp har fatt uppdrag att
utveckla.'®

Forslaget utgar fran att nagot maste goras for att flera kommuner ska
klara av att na upp till att ta emot det antal nyanlanda invandrare som de
har tecknat 6verenskommelse om. Ett pilotprojekt har darfor diskuterats
dar bosattningsgruppen prévar mojligheten att ta fram ett antal
genomgangsbostader som kan anvandas under vantan pa att ordinarie
bostader tas fram.

Féljande ar en beskrivning av det tankta projektet. Detta ar endast ett
arbetsmaterial med forslag pa hur ett pilotprojekt eventuellt kan
genomfdras. Det finns i dagslaget inget beslut om att detta ska
genomforas.

Overenskommelse mellan staten och berérd kommun

En sarskild éverenskommelse tecknas mellan l&nsstyrelsen och
kommunen om mottagande av nyanlanda invandrare dar kommunen atar
sig att genom att anvanda genomgangsboende ha ett planerat mottagande.
Kommunen tar fram en mottagningsplan som beskriver genomférandet
av mottagandet under aret. Malséttningen ar att kommunen genom denna
planering och med hjalp av ett genomgangsboende ska na upp till det
antal anvisade nyanldnda som finns i en tecknad dverenskommelse.

18 Samverkansdelegationen bestar av representanter for lansstyrelserna,
Arbetsférmedlingen (som ar sammankallande), Migrationsverket, Forsakringskassan och
Sveriges kommuner och landsting (SKL). Till denna hor éven ett antal arbetsgrupper
(boséttning, hélsa, individersattningar samt ensamkommande barn).
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Overenskommelsen om genomgéngsboende kopplas till den av
kommunen tecknade 6verenskommelsen om mottagande av nyanléanda
invandrare.

Kommunens atagande

Forslaget bygger pa att kommunen atar sig att iordningstalla ett

dvergangshoende. Boendet kan besta av saval lagenheter som

anlaggningsboenden (kursgard, hotell, modulhus m.m.) Bostaderna ska
vara moblerade samt i 6vrigt godkanda for boende. | 6verenskommelsen
om genomgangsboende ska forslagsvis foljande anges:

» Vilken typ av boende som kommer att anvéndas (l4genheter,
korridorsboende m.m.) samt boendets malgrupp (ensamstaende,
familjer). Antal personer som boendet avser.

 Tidsperioden for dvergangsboendet (bor vara minst 1 ar med ev.
forlangning); startdatum anges.

e Kommunen upprattar en bosattningsplan fér mottagandet av
nyanlanda dar anvandandet av genomgangshoendet anges. Denna ska
vara kopplad till den av kommunen tecknade 6verenskommelsen om
mottagande av nyanlanda invandrare.

Malgruppen ar nyanlanda anvisade fran anlaggningsboende eller
kvotflyktingar och att tidsperioden for kommunplacerad nyanland, som
bor i genomgangsboendet, bor vara hogst 4 manader. Poangen med
bosattningsgruppens forslag ar att den nyanlanda som bosétts i
genomgangsboende raknas som kommunmottagen, vilket innebér att
etableringsinsatser paborjas samt 6vriga insatser och samhallsservice
fungerar (t.ex. skola for barn och barnomsorg).

Boséttningsgruppen resonerar dven kring férslaget att prova en
pilotverksamhet med genomgangsboenden for personer med beviljat
uppehallstillstand. En férdel med genomgangsboendet &r att kommuner
far nya forutsattningar att uppna sitt atagande enligt 6verenskommelse
om mottagande av nyanlédnda. En nackdel kan vara att kommunen inte
uppfyller sitt atagande att hitta bostad i steg tva och darmed forlorar
majlighet till full erséttning for genomgangshoende. For de nyanlanda
skulle forslaget innebara minskad tid pa anlaggningsboende och storre
mojligheter att planera fér framtiden, inklusive bostad. Den negativa
sidan &r att ett ytterligare steg pa vagen till permanent bostad kan
medfdra eventuellt byte av skola, forskola etc. For statens del skulle
genomgangsbostader innebara att fler nyanlanda kan boséttas och att fler
anvisningsbara platser kan omsattas i mottagande. Nackdelen kan vara att
genomgangsboendena hamnar avsides och darmed kan det bli svart att
sakerstalla tillgang till sfi, skola eller andra insatser i etableringsplanen.
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Kapitel 5. Kompletterande
atgarder for att stimulera
nyanlandas tillgang till lagenheter
i det befintliga bestandet

| detta kapitel redogor vi for forslag pa verktyg som kan stimulera ett okat
utbud av bostader for nyanlanda i det befintliga bestandet. Det &r en
kombination av forslag pa atgarder som syftar till att 6ka mojligheterna
for de nyanlanda att gora ansprak pa omsattningen i det befintliga
bostadsbestandet, saval av hyresratter i flerbostadshus och smahus (aven
fritidshus) i forsta- och andrahand.

Nationell lagenhetspool

Staten kan inratta en nationell lagenhetspool fér personer som beviljats
uppehallstillstand. Lagenhetspoolen skulle kunna anvandas som ett
verktyg for de nyanlanda att hitta bostad pa egen hand saval som for
lansstyrelserna att hitta bostad till dem som begért hjalp med
kommunanvisning och som omfattas av lagen om etableringsinsatser. Det
finns egentligen inget skal att begrénsa poolen till andra kategorier an till
personer som beviljats uppehallstillstand. Lagenheterna i poolen skulle
kunna upplatas av saval privatpersoner som kommersiella hyresvardar.
Det ar ocksa majligt att overvaga mojligheten att tillata att lagenheter
som ér tillgéngliga for andrahandsuthyrning finns i denna pool. Man kan
dvervaga om det ska finnas krav pa en lagre grans for antalet manader
som lagenheterna kan hyras ut. Till poolen kan forslagsvis dven upplatas
delar av bostad, exempelvis tillbyggnader, eller s.k. attefallshus. |
samband med detta bor staten tillsétta ett antal Idgenhetssamordnare som
bistar asylsokande med den nddvéandiga information som behdvs for att
de ska kunna flytta sa snabbt som mojligt, exempelvis information om
lagenheternas beskaffenhet och om kommunerna som lagenheterna ligger
i. FOr att stimulera potentiella hyresvardar att upplata lagenheter till
lagenhetspoolen kan ocksa:
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o Alla hushall som far en lagenhet formedlad till sig via poolen har en
ny form av statlig hyresgaranti som erséatter hyresvardarna for
uteblivna hyror.

o Sa lange poolen beddms ha ett underskott av lagenheter betalar staten
ut en premie till de hyresvéardar som upplater sin lagenhet till poolen.

o Hyreslagen och bostadsrattslagen andras sa att det blir lattare for
privatpersoner att hyra ut sina ldgenheter i andrahand till asylsokande
samt asylsokande som beviljats uppehallstillstand.

Ny statliga hyresgarantier till nyanléanda

| syfte att stimulera en 6kad tillgang till bostadsutbudet for nyanlanda
finns det en mdjlighet att staten temporart kan utfarda hyresgarantier for
asylsokande som beviljats uppehallstillstand. For att gora hyresvardarna
mer vélvilligt installda kan staten stélla ut hyresgarantier som ett
forhandsbesked och garantera den maximala manadshyra som varje
hushall forvantas klara givet deras lopande inkomster. Vid bedémningen
maste man saledes ta hansyn till storleken pa hushallet, hushallets
aldersstruktur samt hushallets inkomster i form av etableringsersattning,
etableringstillagg, bostadserséttning bostadsbidrag, barnbidrag och dvriga
inkomstkallor.™

Hyresgarantier kan stallas ut till nyanlanda som hyr lagenheter av saval
kommersiella som privata (privatpersoner) hyresvérdar. Hyresgarantier
skulle kunna stéllas till nyanl&énda som hyr i férstahand och andrahand.
Hyresgarantier skulle &ven kunna stéllas ut till nyanlanda som hyr del av
bostad, sasom tillbyggnader eller exempelvis s.k. attefallshus.
Hyresgarantin kan galla hyror i det befintliga bestandet och nybyggda
hyresratter, t.ex. modulbostéder. En statlig hyresgaranti fér nyanlanda
kan ocksa anvandas som ett satt for att gora det mer attraktivt for
bostadsbolagen att tillhandahalla lagenheter nar myndigheterna
forhandlar med kommunerna om bostad till de nyanldnda som ska
anvisas. Exempelvis nér lansstyrelsen forhandlar om kommunplatser for
de nyanlanda som omfattas av lagen om etableringsinsatser.
Hyresgarantin behover alltsa inte enbart stéllas ut for lagenheterna som
formedlas via poolen, utan kan gélla for nyanlédnda generellt.

Hur mycket kan en hyresgaranti hjalpa de nyanlanda?

Man bor vara medveten om att de nyanlanda ofta har inkomster som
ligger i paritet med de som uppbar férsorjningsstdd, och att lagenheter
med alltfér hog hyra, exempelvis nybyggda hyresrétter, ofta ar
ekonomiskt oatkomliga. Det galler i synnerhet for storre hushall.

Det behdvs ocksa nagon slags lagenhetssamordnare som bistar dem som
beviljats uppehallstillstand med den information som krévs for att de ska
kunna flytta till en reguljar bostad.

19 Etableringshinder pa bostadsmarknaden 2014.



Kapitel 5. Kompletterande atgarder for att stimulera nyanlandas tillgang till Iagenheter i det
befintliga bestandet

Premie till hyresvardar som upplater bostéader till statlig
bostadsformedling for nyanlanda

Boverket ser en mojlighet i att staten betalar en premie till de hyresvardar
som upplater sin lagenhet till poolen. Boverket foreslar att saval
kommersiella som privata hyresvardar (t.ex. dgare av smahus, fritidshus
och bostadsratter samt privatpersoner som har ett forstahandskontrakt pa
hyresratt) kan erhalla premie for att dverlata sin bostad till den statliga
lagenhetspoolen. Givetvis maste detta stimmas av mot EU:s
statsstodsregler.

Andra hyreslagen och bostadsrattslagen sa att det blir lattare for
privatpersoner att hyra ut hyresratter och bostadsratter till
asylstkande som beviljats uppehallstillstand i andrahand

Det &r ocksa mojligt att andra hyreslagen och bostadsrattslagen sa att det
blir &nnu lattare for privatpersoner att hyra ut hyresratter och
bostadsratter till asylsokande som beviljats uppehallstillstand i
andrahand. For att privata hyresvardar ska kunna upplata sina lagenheter
till den nationella lagenhetspoolen krévs att de far samtycke hos sin
hyresvérd alternativt bostadsréattsforening. Boverket konstaterar att det ar
mojligt att pa vissa punkter andra i hyreslagen, 12 kap. jordabalken, och
bostadsrattslagen (1991:14) vilket skulle gora det lattare att fa samtycke.

Hur manga bostader kan forslagen generera?

Den framsta anledningen till svarigheten att erbjuda bostader till
nyanlanda ar det laga utbudet av lediga hyresratter. Uppgifterna om hur
manga lagenheter som ar lediga gar isér. Enligt SCB:s stickprov fanns 13
648 lediga lagenheter for uthyrning i allménnyttiga bostadsbolag i
september 2013; 5 709 i allménnyttan och 7 939 privata. Men
omflyttningen i hyresrattsbestandet ar desto storre. Det ar svart att
bedéma hur manga extra bostader for nyanlanda som forslagen i detta
kapitel kan generera.
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Kapitel 6. Lagstiftning som kan
behoOva andras eller kompletteras

Lagandringar kan bli nédvandiga
Vissa andringar i bertrda lagar ar sannolikt nddvandiga for att forslagen i
rapporten ska kunna fa full verkan.

Problemen som maste lsas med lagandringar ror fragor om:

o markatkomst

forutsattningarna for markanvéandning genom ny eller dndrad

detaljplan

o mojligheten att fa bygglov for tidsbegransad anvandning samt
bestdmmelserna om liten avvikelse

e hyreslagstiftningen

» bostadsrattslagstiftningen

o expropriationslagstiftningen

» Dbostadsforsorjningslagstiftning

e en eventuell ny bostadsanvisningslagstiftning.

Vissa byggregelfragor ar ocksa nédvandiga att se over.

Vad ar en bostad, vad &r ett boende?

Begreppet bostader i ett plan- och bygglagsperspektiv avser framst
varaktiga bostéder i bebyggelsemiljéer som vem som helst, inkluderat
nyanlanda, far bygga eller bo med aganderétt eller annan nyttjanderétt
med besittningsskydd.

Eftersom rapporten behandlar forslag om temporara boenden sa ar det
&ven nodvandigt att undersbka mojligheterna att anordna tillfalliga
boenden i olika former som avlastar bostadsmarknaden. Det ar ocksa
nodvandigt att undersoka mojligheterna att arbeta med tidsbegransade
bygglov for bade bostader och tillfalliga boenden. For tillfalliga boenden
géller reglerna for hotell, vandrarhem och pensionat eftersom det t.ex.

59



60

Nyanlandas boendesituation - delrapport

inte finns ordinarie hyreskontrakt med besittningsskydd och i évrigt inte
sker i vanliga boendeformer.

Oavsett om det ar tillfalligt boende eller bostader som ska anordnas maste
det ske planméssigt, vilket bl.a. innebar att det maste géras bedémningar
om det & kommunalekonomiskt, miljémassigt och socialt hallbart. De
nyanlanda ska ha tillgang till vard, skola, omsorg och kommunikationer —
allt i enlighet med kraven i 2 kap. plan- och bygglagen (PBL).

Oavsett vad man véljer att kalla verksamheten — eller anvandningen
enligt PBL — sa har vi en situation dér t.ex. grupper av villor redan i dag
blockforhyrs och anvéands for tillfalligt boende tillsammans med de
hotell, pensionat, vandrarhem och campingar som Migrationsverket
handlat upp. Hela bestandet ar mer eller mindre redan taget i ansprak for
asylsokande, vilket innebér att det inte ar en isolerad fraga att l6sa
boendet for nyanlanda med uppehallstillstand som ska lamna
anlaggningsboende.

Aven frégan om tidsbegransat lov &r viktig eftersom denna form maste
anvéndas i stor utstrackning nér det inte finns planlagd mark for
andamalet. Detta galler vare sig det handlar om nybyggnad eller andrad
anvandning av en byggnad/lokal.

Gallande ratt

Har foljer en kortfattad genomgang av hur lagen ser ut och tillampas i dag
och som beror rapportens forslag.

Kommunala planmonopolet

Det ar kommunen som ensam tar initiativ till om det ska goras en
detaljplan eller inte. Detta innebdr att kommunen oavsett bostadsbehov
kan lata bli att géra nya detaljplaner eller andra gallande detaljplaner som
skulle tillata bostader eller tillfalligt boende.

Detaljplanekravet

I vissa fall &r det nddvéndigt for kommunen att ta fram ny detaljplan, t.ex.
vid ny sammanhallen bebyggelse eller om ett nytt byggnadsverk far
betydande inverkan pa omgivningen. Men det & kommunen som gor
bedémningen om detaljplanen &r nédvandig eller inte.

Planforelaggande

Den enda legala méjligheten att tvinga en kommun att géra en detaljplan
&r att regeringen beslutar om ett planférelaggande néar det finns ett
bostadsbehov av regionalt/mellankommunalt intresse. Om kommunen
inte foljer forelaggandet far regeringen uppdra at lansstyrelsen att gora
jobbet pa kommunens bekostnad.

Reglering av bostadséandamal eller tillfalligt boende i detaljplaner
| en detaljplan anges vilken eller vilka anvandningar som ar tillatna pa en
viss plats. Vanligtvis medger inte géallande detaljplaner bostader och



Kapitel 6. Lagstiftning som kan behdva andras eller kompletteras

tillfalliga boenden pa samma plats. Sen lang tid tillbaka har det utvecklats
en tradition att i detaljplan separera bostadsandamal fran annan
verksamhet. Nar detaljplanen anger anvandningen bostadsandamal ar det
inte tillatet att bedriva verksamheterna hotell, pensionat, vandrarhem,
camping eller annat tillfalligt boende. Dock kan man i mindre
utstrackning enligt praxis tillata uthyrning av ett begransat antal rum av
en enskild bostad. Enligt praxis ar det inte heller tillatet att uppfora nya
bostéader eller vasentligt &ndra anvandningen till bostéder i planer som
tillater tillfalligt boende

Bostéder far byggas dér planerna tilldter anvéindningen "Bostdder” medan
tillfalligt boende i olika former kan tillatas pa planer med anvandningarna
”Kontor”, ”Hotell”, ”Vandrarhem” eller ”Camping” beroende pé
preciseringen i den aktuella planen.

Forutsattningarna for lokaliseringsprovningen skiljer sig enligt praxis at
beroende pa om det ska vara bostéader, tillfalligt boende eller helt annan
verksamhet. Ur PBL-perspektivet stéller de olika anvéndningarna olika
krav vid bedomningen av exempelvis omgivningspaverkan, varaktighet,
verksamhetsform, upplatelse och dgandeform.

Som exempel stélls det hogre krav vid lokalisering av permanentbostader
med anledning av buller och strandskydd. Aven om permanenta bostéader
inte anses vara lampliga pa en plats kan olika typer av tillfalligt boende
pa samma plats vara méjligt da det anses gynna det rorliga friluftslivet.
Det &r inte mojligt med bostéder och oftast inte heller tillfalligt boende
vid miljostorande verksamheter som tyngre industri.

Tidsbegransade verksamheter

I strid med detaljplanen far kommunen ge tidsbegransade lov om det &r
tillfallig verksamhet, dvs. antingen bostader under begransad tid eller
tillfalligt boende under en begransad tid. Kommunen har alltid rétt att
sdga nej, men maste saga ja om detaljplanen medger en tillfallig
verksamhet. Ett villkor for lovet ar att behovet verkligen &r tidsbegrénsat
och att atgarden &r reversibel. Av betydelse vid bedomningen ar ocksa
kommunens langsiktiga tanke med atgarderna.

Vasentligt annat andamal

Det ar tillatet att utan bygglov dndra anvandning av en byggnad sa lange
det inte ar vasentligt annat andamal — men utformningskraven och de
tekniska egenskapskraven pa byggnader ska uppfyllas eftersom andrad
anvandning ar en form av andring. Kraven far dock modifieras utifran
byggnadens forutsattningar, varsamhetskravet, forvanskningsforbudet
och andringens omfattningen.

Enligt praxis ar mgjligt att utan bygglov hyra ut mindre delar av en
privatbostad, upp till fyra rum. Det &r vanligt i dag att kommuner inte
anser att asylboende ligger inom ramarna for bostadsandamal. Samtidigt
ar det sa att kommuner nekar asylboende pa vandrarhem for att de
bedomer att asylboendet ar ett bostadsandamal. Tillampningen ar valdigt
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skiftande i kommunerna vilket leder till osékerhet vid etablering bland
berdrda aktorer.

Liten avvikelse

Fran arsskiftet ar det mojligt att fa bygglov for liten avvikelse fran den
anvandning som anges i detaljplanen. Férarbetena anger som exempel att
en trappuppgang i ett hyreshus kan fa en annan lamplig anvandning. Ett
villkor for att utnyttja denna mojlighet ar att genomférandetiden for
detaljplanen har gatt ut.

Krav pa byggnader

Utformningskraven och de tekniska egenskapskraven pa byggnader ska
uppfyllas. Kraven ar olika for bostader och tillfalligt boende. | vissa
avseende &r kraven for tillfalligt boende, som hotell och vandrarhem
strangare &n for bostader, det géller t.ex. brandskyddskravet. Daremot
omfattas inte tillfalligt boende av bostadsutformningsreglerna vilket gor
att de tillfalliga boenden t.ex. kan utformas med gemensamma hygienrum
och gemensamt kok.

Krav pa tillganglighet

Tillganglighetskraven for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga galler for alla byggnader. Det finns regler som géller
generellt for byggnader vad avser tomter, entréer till byggnader och
entré- och kommunikationsutrymmen, dérrar och hissar i byggnader.
Forutom dessa generella regler finns det ocksa sarskilda regler for bl.a.
bostéder. For bostader i ett plan ska alla rum vara tillgédngliga, dock
racker det om ett hygienrum ér tillgangligt.

For tillfalliga boende galler inte de sarskilda tillganglighetsreglerna for
bostader. Till exempel for hotell sa ska de publika delarna som reception
och matsal vara tillgangliga. Daremot framgar det inte om alla hotellrum
ska vara tillgangliga eller om det récker om ett visst antal rum ar
tillgangliga. Enligt aldre byggregler rackte det om ett hotell for hogst 20
gaster eller med hogst 10 gastrum hade ett tillgangligt gastrum for tva
personer. Hotell &r ocksa en arbetslokal sa alla vaningar ska kunna nas
med hiss.

Studentbostader och smé bostader om higst 35 m?

Nyligen gjordes andringar i Boverkets byggregler (BBR) vad avser
bostader for studenter. Studenter i egna bostader med gemensamma
utrymmen kan med de nya reglerna bo inom samma brandcell (kréver
dock forstarkt skydd i form av sprinkler), ha gemensamma utrymmen for
matlagning, maltider, samvaro och dela pa tva hygienrum upp till och
med 6 bostader. Denna lattnad i brandskyddskravet ar tillampligt dven pa
annat gemensamhetsboende. | dessa fall maste det dock bland annat
finnas ett hygienrum i varje bostad, vilket medfor hdgre kostnader.

Nar det galler studentbostader om hégst 35 m? for en person fér alla
funktioner finnas i samma utrymme och alla funktioner utom hygienrum
far dverlappa varandra. Det betyder att bostaden kan goras sa liten som
17 m? och att det endast behéver finnas ett fonster.
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For 6vriga bostader om hégst 35 m* (exempelvis attefallshus) fér t.ex.

funktionerna samvaro och sov respektive maltider och hemarbete

dverlappa varandra. Det betyder att bostaden kan goras s liten som 21
2

m.

Bostader for en grupp boende

Det finns redan i dag méjlighet att flytta ut delar av vissa funktioner i
gemensamma delar, t.ex. kan man ha ett mindre eget kok om man har ett
gemensamt storre kok. Det &r dock inte mojligt att dela hygienrum.

Tillfalligt boende

Aktorerna anser att kraven for “tillfélligt boende” dar flera bor
gemensamt ar oklart. Det géller da framst om man t.ex. behéver bygga
nya férlaggningar av olika slag. Grundkraven i PBL galler men sarskilda
regler finns inte i BBR och reglerna for hotell, vandrarhem, pensionat ar
inte tillampliga rakt av.

Kommunal bostadsférmedling, bostadsanvisning och lagenhetspoolpool

Fragor om aktiv bostadsformedling samt andrahandsuthyrning m.m.
behandlas i kapitel 4 och 5.

Behov av regelandringar

Hér foljer en kortare beskrivning om vilka lagédndringar som kan vara
nodvandiga for att uppfylla specifika forslag i rapporten.

Losningar maste undersokas bade vad galler nybyggnad och anvandning
av det befintliga bestandet. Losningar kan handla om bostéader eller
tillfalliga boenden. Det kan darutdver vara nédvandigt med
tidsbegransade bygglov eller nya former av tillatna avvikelser fran
detaljplan bade for bostader och for tillfalliga boenden. Fragor om
planforeldaggande och markatkomst ar ocksa nodvéandiga att belysa. |
vissa fall kan det vara nédvandigt att se éver byggreglerna.

Tidsbegransat bygglov

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

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

» den sokande har begart ett tidsbegransat bygglov

o atgédrden &r avsedd att paga under en begransad tid.

En senare dom fran mark och miljodomstolen i Véaxjo (DOM P 3558-14)
visar att det inte ar sjalvklart att ett lov kan ges bara for att nagon sokt
bygglov for en begransad tid. Det géller ocksa att visa att behovet av
byggnaden dr tidsbegransat, att det finns alternativa framtida I6sningar
och att marken ar forberedd och darmed inte kréaver atskilliga
markforberedande atgarder for uppforandet.
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Planforelaggande

Redan i dag har regeringen méjlighet att besluta om planforeldggande
enligt 11 kap. 15-16 88 PBL for en viss kommun nar det galler fragor om
ett riksintresse eller mellankommunala fragor som inte samordnas pa ett
lampligt satt. 1 forarbetena namns boende som en sadan regional fraga —
men det har aldrig varit foremal for tillampning eller provning.

Konstitutionsutskottet yttrade sig 6ver bostadsforsérjningslagen
(2000/01:KU6Y) vid dess tillkomst. De yttrade sig som foljer:
”Regeringen erinrar i propositionen om att ansvaret for
bostadsforsorjningen och bostadspolitiken pa lokal niva i forsta hand ar
en kommunal angelédgenhet som det enligt bestammelserna om
kommunal sjélvstyrelse i princip ankommer pa kommunerna sjélva att
besluta om.

Regeringen erinrar vidare om att det redan enligt gallande rétt finns
mojligheter for regeringen att foreldagga en kommun att fatta beslut av
visst innehall. Om det behdvs for att tillgodose ett riksintresse enligt 3
eller 4 kap. miljobalken eller om regleringen av sadana fragor om
anvandningen av mark- och vattenomraden som angar fler kommuner
inte har samordnats pa ett lampligt satt, far regeringen enligt 12 kap. 6 §
plan- och bygglagen (1987:10) foreldgga en kommun att inom viss tid
anta, andra eller upphéva en detaljplan eller omradesbestammelser (s.k.
planforelaggande). Ett planférelaggande kan alltsa anvandas for att
tillgodose bade ett riksintresse och ett intresse som beror flera
kommuner.”

Med anledning av olika myndighetsuppdrag och
plangenomférandeutredningens foérslag lamnade regeringen en
lagradsremiss Fler bostider at unga och studenter” 31 oktober 2013.
Regeringen gjorde dar foljande beddmning: "Nuvarande bestimmelser
ger tillrackligt stod for att regeringen ska kunna besluta om s.k.
planforelaggande om bostadsforsérjningen inte har samordnats pa ett
lampligt sitt mellan olika kommuner.”

Om problematiken med nyanlanda ska kunna ses i denna kontext handlar
det om att anordna permanenta bostéder. For tillfalliga 16sningar kanske
det maste till nagot annat skal i lagen eller forarbeten som fortydligar att
det ska handla om atgarder som syftar till att l6sa
bostadsforsorjningsfragorna i ett vidare perspektiv.

Liten avvikelse

Sedan 2015 har méjligheterna utdkats att medge liten avvikelse i vissa
fall. Det som kan vara relevant &r &ndringarna som ror mojligheterna till
awvvikelse efter genomférandetiden. Efter en detaljplans genomférandetid
finns enligt 9 kap 31c § p. 2 PBL mdgjlighet att bevilja bygglov for
avvikelser fran anvandningsbestammelser om anvandningen utgor ett
lampligt komplement till den anvéndning som bestdmts i planen. Det kan
enligt forarbetena t.ex. handla om att bostader runt ett trapphus kan
anvandas for en annan verksamhet. | den aktuella rapporten skulle det
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kunna rora sig om tillfalligt boende i bostadséandamal eller bostader i t.ex.
kontorsandamal eller hotellandamal. Det &r alltid kommunen i varje
enskilt arende som gor bedomningen sa det ar ingen sjalvklarhet att det &r
mojligt. For att sakerstélla att bygglov verkligen meddelas for liten
avvikelse nar det finns behov ur bostadsforsorjningssynpunkt och i évrigt
kan anse lampligt kan det vara nddvéndigt att &ndra lagen.

Bostader for en grupp boende

Det finns redan i dag majlighet att flytta ut delar av vissa funktioner i
gemensamma delar, t.ex. kan man ha ett mindre eget kok om man har ett
gemensamt storre kok. Det ar dock inte méjligt att dela hygienrum.
Boverket avser utreda mojligheten att gora lattnader i kraven som géller
bostéader for en grupp boende sa att det blir mojligt att t.ex. dela
hygienrum och kok pa motsvarande satt som galler for bostader for en
student med gemensamma utrymmen.

Tillfalligt boende

Regelverket for tillfalligt boende dér man t.ex. bor gemensamt flera
tillsammans &r oklart. Boverket avser utreda vad som kan goras for att
fortydliga forutsattningarna enligt PBL for anordnande gemensamma
tillfalliga boenden.

Markatkomst

| 2 kap. 1 § expropriationslagen anges att expropriation far ske for
tatbebyggelse. Av bestaimmelsen framgar att expropriation far ske for att
ge en kommun mdjlighet att forfoga dver mark eller annat utrymme som
med hansyn till den framtida utvecklingen kravs for tatbebyggelse eller
darmed sammanhangande anordning. Angaende expropriation i omrade
som redan ar tatbebyggt ar reglerna nagot mer restriktiva. 1 sa fall far
expropriation ske endast om det med skél kan antas att marken inom
overskadlig tid kommer att berdras av byggnads- eller anlaggningsatgard,
som ar av vasentlig betydelse fran allman synpunkt, eller det med hansyn
till intresset av att framja ett planméssigt byggnadsskick eller av annan
darmed jamforlig orsak ar angelaget att kommunen far radighet Gver
marken.

Regeringens mojlighet att besluta om planférelaggande racker inte alltid
till. Om marken & kommunal eller privat och mark&garen inte vill
upplata nyttjanderétt eller aganderatt kommer man inte vidare. Det kan da
krdvas att en mojlighet dppnas for staten att expropriera for
tatbebyggelsedndamalet for att trygga bostadsforsorjningen. | dag far
endast kommunen expropriera for detta andamal. Kommunens
grundlagsskyddade sjalvbestammande har behandlats i olika utredningar i
anslutning till planforeldaggande och bostadsforsorjningsfragor.
Grundlagsenligheten av ett forslag maste narmare utredas. | allt vasentligt
maste det vara kommunen som ansvarar for bostadsforsorjningsfragorna
och en andring i denna riktning bor vara tillfallig och grunda sig pa
mycket starka skal.

Aktiv bostadsforsorjning — Bostadsférmedling/Bostadsanvisning
Fragor om eventuell &ndring av bostadsforsorjningslagen, se kapitel 5.
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Andrahandsuthyrning — Lagenhetspool

Fragor om eventuella dndringar i bostadsrattslagen och hyreslagen, se
kaptitel 5.



Kapitel 7. Exempel frdn andra lander

Kapitel 7. Exempel fran andra
lander

| detta kapitel presenteras resultatet fran en genomgang av utlandska
exempel pa bostadslosningar for flyktingar med permanent
uppehallstillstand.

Avgransning och metod

Villkoren for att i Sverige erbjuda bostader till nyanlanda med
uppehallstillstand skiljer sig pa flera satt fran andra lander.
Bostadsmarknaden och den sociala bostadsforsorjningen® ser olika ut
och varje land har sina inlasningar och mojligheter inom
bostadspolitikens omrade (Bengtsson 2006, Boverket 2014:33).
Dessutom &r invandringen olika stor i landerna och gruppen flyktingar
med permanent uppehallstillstand skiljer sig pa flera sétt, bl.a. har
landerna olika krav for att bevilja permanent uppehallstillstand till
flyktingar. 1 vissa fall kan det ta manga ar innan denna status &r uppnadd.
| praktiken kan bostadsbehovet da redan vara tillgodosett. En avgransning
har darfor gjorts t.ex. pa snabba bostadslosningar, inte specifikt I6sningar
for flyktingar med permanent uppehéllstillstand.?

Resultat

Manga lander saknar tillracklig beredskap for att ordna bostader till
flyktingar. Bostadsmarknaden och den sociala bostadsforsorjningen i de
olika landerna ger de grundlaggande villkoren fér méjligheten att erbjuda
bostad till flyktingar. Nar den ordinarie bostadsforsorjningen inte racker
till efterfragas sarskilda atgarder fran olika hall. Manga av de exempel pa
I6sningar som presenteras i denna undersokning &r resultat av lokala

2% Med social bostadsforsorjning menas har bostadsforsorjning riktad till invanare som
saknar tillrackliga resurser att pa egen hand skaffa en bostad pé den ordinarie
bostadsmarknaden.

?! |nformationen har samlats in via kontaktnét och kunskap om andra landers lésningar
for att erbjuda boende till immigranter. Upplysningar har hamtats fran utlandska
myndigheters och organisationers webbplatser och med hjalp av sékord pé internet. Langt
ifran alla tips och underlag har kunnat behandlas under utredningstiden.
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myndigheters engagemang och riktade stod fran organisationer och/eller
nationella myndigheter, helt eller delvis vid sidan av den ordinarie
bostadsmarknaden och organisationen for social bostadsforsorjning.
Bostadsldsningarna har inte séllan sitt ursprung i verksamheter som syftar
till social integration.

Landernas bostadsforsérjning ar utformad med hansyn till de olika
grupperna for invandring, kvotflyktingar, direkta flyktingar och andra
migranter. SHARE ér ett 2-arigt europeiskt program (SHARE 2014) 22
som tagit fram en oversikt (SHARE 2014 s. 12-13) av atta europeiska
landers system for bostadsforsorjning for gruppen kvotflyktingar.
Resultatet visar att Frankrike, Tyskland och Nederl&dnderna anvéander ett
kvoteringssystem for att sprida kvotflyktingar éver landet. Ovriga,
Belgien, Tjeckien, Finland, Sverige och Storbritannien har frivillig
boséttning. Flera av landerna hanvisar flyktingar till privata,
kommersiella hyresvardar vid sidan av h&nvisning till sociala bostéder23.
| Storbritannien dominerar privata hyresvardar. Den huvudansvariga
aktoren for flyktingars boende ar i de flesta landerna kommunen, men
ansvaret kan dven ligga pa staten (Tyskland) eller pa en regional
myndighet (Frankrike).

SHARE-programmet har resulterat i bl.a. féljande rekommendationer.

1. Engagera nya aktorer i lokalsamhéllet, sa som
fastighetssagare, hyresvérdar och frivilliga. Exempel
aterges under Frankrike, Belgien och England.

2. Genomgangshostader bor vara individuella bostéader, inte
kollektiva boenden, utom for personer med sarskilt stora behov.

3. Flyktingar bor alltid vara direkta hyresgaster och bor fa stod och
rad i samband med hyrestecknandet. Exempel aterges under
Belgien och Tjeckien.

4. Mottagning bor inkludera medlarstdd till flyktingar som ar
hyresgéster och deras hyresvardar.

5. Hyresvardar bor garanteras regelbundna hyresinbetalningar for
en definierad period efter ankomsten, t.ex. genom avtal eller
forsakringar.

Nedan presenteras resultatet fran hela sokningen med exempel pa
I6sningar landervis, ofta med ett enstaka exempel fran varje land.
Nederlanderna ar sérskilt intressant och vi har dar gjort en langre
presentation. Andra prelimindrt intressanta lander som inte har undersokts
nérmare &r t.ex. Kanada, Tyskland och Frankrike.

%2 SHARE 4r ett 2-arigt program lett av ICMC Europe och medfinansierat av EU-
kommissionen, for att bygga ett europeiskt flyktingmottagningsnétverk av regioner, stader
och deras civila samhéllspartners som &r engagerade i flyktingmottagning
(kvotflyktingar). SHARE erbjuder dialog, erfarenhetsutbyte, natverk och NGO-partners.
Organisationer som verkar for flyktingars boende. ICMC é&r kort for International Catholic
Migration Commission. Organisationen tjanar och skyddar flyktingar, migranter och
andra personer som “lamnat sina rotter”.

%% Med sociala bostader (social housing) menar SHARE bostéder som ags av och/eller
leds av kommuner eller offentliga bostadsbolag.
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Nederlanderna

Nederlandska staten etablerade i november 2014 en nationell plattform
med huvudmalet att stodja kommunerna i att inse deras uppgift att under
2015 erbjuda hem at 30 000 personer i 15 000 bostader. Detta &r en
fordubbling mot aret innan. Plattformen bestar av sju medlemmar och 15
personer. De sju medlemmarna &r tre departement, kommunernas
organisation, provinsernas organisation (regionerna), organisationen for
bostadsorganisationerna och den nationella myndigheten fér flyktingar.**

Bostadshanvisning for flyktingar med permanent uppehallstillstand

Den nederlédndska migrationsmyndigheten, COA, hanvisar personer med
uppehallstillstand att flytta till en av myndigheten vald kommun och den
utpekade kommunen maste da erbjuda ett passande boende. Regeringen
bestammer varje halvar hur manga flyktingar med uppehallstillstand
kommunerna maste forse med boende. COA hanvisar dérefter personerna
till olika kommuner beroende pa deras bakgrund och utifran en
proportionerlig fordelning éver landet. COA har cirka 14 dagar pa sig att
héanvisa en flykting med upphallstillstand till en viss kommun.
Kommunen har sedan 12 veckor pa sig att forse denne med en bostad.
For att tillgodose detta krav anvander sig kommunerna framférallt av
utbudet av sociala bostéder hos bostadsforetag och boendeorganisationer.
Flyktingar har fortur i kon till sociala bostéder i den kommun de blivit
hanvisade till. Om de valjer att bo i en annan kommun maste de avsta
fran fortur.”® Den positiva aspekten av detta ar att immigranterna
snabbare far en bostad. Nackdelen &r att andra svaga sociala grupper som
i manga fall statt aratal i ko for att fa en social hyresbostad kan kanna sig
forbisedda. Detta har lett till stérre spanningar mellan invandrare och
andra socialt och ekonomiskt utsatta grupper i Nederlanderna.”®

Program for flexibla bostader till migranter med expertstod

Ett program for flexibla bostader till migranter startade i nio regioner
2012. Syftet &r att erbjuda tillfalliga bostader till olika invandrargrupper.
Programmet &r resultat av 6verenskommelser mellan staten,
kommunerna, boendeorganisationer, arbetsgivare och fackliga
organisationer och dokumenteras i the National Declaration on the
Housing of EU Migrant Workers, 2012. Ett expertcentrum for migranter
(EFA) ger stod till kommuner, hyresvérdar och arbetsgivare att 6ka
utbudet av flexibelt boende.”’

Expertgrupp ger stdd vid omvandling av kontor mm till bostéder
Statliga byggnader, skogs- och jordbruksbyggnader, kyrkor och andra
religitsa lokaler samt kommunala byggnader har tomma lokaler att hyra
ut. For att paskynda omvandlingen av kontor till bostader har staten tagit
initiativ till en expertgrupp for att hjalpa exploatérerna med
omvandlingen till andra funktioner, bl.a. bostader. Experterna kan hjalpa
investerare att utreda vilka kontor som &r bast lampade for omvandling,

2 K leef, van M.L. (2015)

%% Nederlandska staten (2015a)
%6 K leef, van, M.L. (2015)

2" pedes (2014)
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om ombyggnad eller nybyggnation &r mest I6nsamt eller vilka
byggentreprendrer som passar bést att anlita till olika uppgifter. De kan
aven ge rad om hur de dvertygar kommunstyrelsen om att en omvandling
ar viktig.?® Expertgruppen finns representerad pé flera kontor runt om i
landet.

Avtal om delade kostnader for infrastruktur och langsiktig anvandning av
asylbostader

I samband med planering av bostader for asylsokande kan
Overenskommelser géras med bostadsforetag och byggfirmor som redan
har planer pa att bygga fler vanliga bostader i kommunen.
Overenskommelserna kan gélla kostnaderna for infrastruktur som bade
det tillfalliga asylcentrat och de planerade bostadsomradena kan ha nytta
av. | samband med detta tittar man aven pa vilken typ av bostéder som ar
efterfrdgade i kommunen sa att det tillfalliga asylcentrat kan byggas sa att
det latt kan omvandlas till dessa typer av bostéder.

Boendeorganisationerna vill ha garantier om langsiktig hyra

Boendeorganisationerna som i dag ansvarar for att tillgodose behovet av
sociala bostader tvekar infor att bygga nytt om de inte far garantier om att
lagenheter kommer att hyras en viss tidsperiod. Dessa garantier forvantas
med anledning av den stora arbetskraftsinvandringen komma fran
arbetsgivarna.?’

Subventioner

Kommunen Haarlemmermeer forsoker tillsammans med sina
grannkommuner finna en I6sning pa bostadsbristen for flyktingar genom
subventioner som kan ge immigranterna vanliga hyreslagenheter till
samma kostnad som sociala hyresbostéder.

Plan- och byggregler

Den 1 november 2014 andrades byggreglerna for att vara mer tillatande
for initiativ och innovation. Det &r nu lattare att bygga sma byggnader pa
bostadsfastigheter. Tillaten takhojd har hojts fran 2,5 till 4 meter. Som vi
uppfattat en preliminar 6versattning har dessutom det vanliga forfarandet
for ”enkel plandndring” av detaljplanen kortats ned till atta veckor istéllet
for sex manader. Proceduren for “enkel plandndring” anvénds idag dven
vid stdrre andring som berdr t.ex. tillfalliga asylcentra. Med de nya
reglerna kan &ven kontorsbyggnader snabbare ges en bostadsfunktion.
Reglerna gor det aven enklare att inratta sa kallade informella vardhem pa
bostadsfastigheter med syftet att underlatta for yngre invanare att kunna
ha sina aldre féraldrar boende i narheten.*

Kanada

Fran Kanada hamtar vi ett exempel fran en forskningsrapport som riktar
intresset mot de medelstora stadernas roll och utmaningar i mottagandet
av flyktingar. Studien, som ar utférd i Ontario, Kanadas mest

%8 Aedes (2014)
29 Aedes (2014)
%0 Nederlandska staten (2015b)
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tatbefolkade provins (region), bygger pa intervjuer, kvantitativa analyser
och litteratur och ger forslag till policy®.

Storstaderna Toronto, Vancouver och Montreal tar fortfarande emot den
stdrsta delen av immigranterna till Kanada medan invandringen till de
mellanstora stdderna, de s.k. sekundéra stdderna eller second-tire cities,
okar kraftigt som en effekt av nyanlindas egna val. Aven third-tire cities
tar emot allt fler immigranter. Begreppen second-tire city” och "third-
tire city” anvinds frekvent for att beskriva urbaniserade omraden som &r
mindre an de metropoler som dominerar nationella ekonomier, men de
har ingen enkel accepterad definition. Den flytande definitionen ar
inbyggd i begreppet, och bestdms snarast i relation till sin funktion och
storleken av 6vriga stader.®

De medelstora stédderna &r enligt studien betydligt battre &n storstaden
Toronto pa att behalla nyanlanda som valt att bosatta sig dar och &ven
battre pa att attrahera immigranter som forst valt en annan plats.
Boendesituationen ar pa flera satt battre for immigranter i de medelstora
staderna dar de lever mer koncentrerat men utan att det uppstar synbara
segregerade bostadsomraden. Andelen anstallda immigranter ar hogre i
Toronto men den upplevda ekonomiska situationen &r béattre i medelstora
stéder. Det &r i dessa stdder man helst vill bo och det &r dér integrationen
verkar fungera battre. Studien ger dock indikationer pa att motsatta
fbrhég!s!anden kan gélla for de nyanlanda immigranterna under de forsta
aren.

Studien resulterar i en rad policyférslag om mottagandet av immigranter.
Intressant for detta uppdrag ar tva rekommendationer, den ena ar riktad
till kommunerna med third-tire cities att forbereda sig for mottagande av
immigranter. Den andra rekommendationen &r riktad till provinserna och
ar en uppmaning att tillhandahalla finansiella resurser for kommuner att
ta initiativ till sarskilda bostader for immigranter.

England

Bostadsforetagens organisation, HACT, har med stod fran EU-
kommissionen m.fl. genomfdrt projektet ” Accommodate’™.

Projektet som pagick mellan 2002 och 2007 var ett samarbete mellan
lokala organisationer for flyktingmottagning, bostadsorganisationer,
lokala myndigheter och andra offentliga organisationer. Fem olika projekt
i Leeds, Sheffield, Birmingham, Bradford och Bolton testade praktiska
I6sningar som sjalvbyggeri och ombyggnadsprojekt. Samarbetet
resulterade i 6kad medvetenhet bland aktorer, Okat utbud av bostader for

flyktingar och paverkade den lokala politiken.

I Sheffield agerar lokala myndigheten for att engagera nya hyresvérdar
genom att skapa mojligheter for redan involverade hyresvardar att dela

31 \Wachsmuth (2008)
32 \Wachsmuth (2008)
%3 \Wachsmuth (2008)
% HACT (2015)



72

Nyanlandas boendesituation - delrapport

med sig av sina erfarenheter. Myndigheten besdker ocksa
hyresvardsmoten och andra tillstéllningar for att tala for
flyktingprogrammet. Den lokala myndigheten erbjuder hyresvérdar en
garanti genom avtal att byggnader och tillnérande utrymmen aterlamnas i
samma skick som nér de hyrdes ut, och agerar som ett mentorstod till
hyresvardar under de forsta sex manaderna efter att flyktingarna anlant.35

Ombyggnation, Canope Housing Project, Leeds

Projektet anvander byggnader med behov av renovering som statt tomma
en tid. Lokala valgérenhetsorganisationer och volontarer engageras for att
genomfora renoveringen. Hyresvardar lanar ut byggnaden till projektet
till nastan ingen eller 1ag hyra eftersom de drar nytta av vardedkningen av
renoveringen.

Tyskland

Enligt Berliner Morgenpost® har staden Berlin uppmanat bostadsagare
och fastighetsagare att hyra ut tomma lagenheter och rum till invandrare.
Man har &ven startat reklamkampanjer pa bussar och tunnelbanor.

Danmark

Skifter Andersen®” beskriver Danmarks system for mottagning av
flyktingar. Danmark har ett kvotsystem for mottagande i vilket flyktingar
hanvisas till olika delar av landet. Varje lan/region far en kvot och
kommunerna inom regionen méste komma 6verens om fordelningen. Ar
1999 flyttades ansvaret fran den nationella myndigheten for flyktinghjalp
till kommunerna. Samtidigt infordes villkoret att for att ta emot
samhéllstod maste flyktingen stanna kvar i den hanvisade kommunen i tre
ar. Samtidigt infordes nya regler for ett obligatoriskt tre ar langt
introduktionsprogram med utbildning och arbetstraning. Danmark ségs
vara det enda landet med en sa stark spridningspolitik.

De danska kommunerna &r skyldiga att erbjuda permanenta bostader till
hanvisade flyktingar. Oftast hanvisas flyktingar till de sociala bostéder
som finns sarskilt for hushall med laga inkomster. Inga krav finns pa
bostadens storlek eller kvalitet. Enligt forfattaren visar en utvardering®®
att manga fler kommuner tar emot flyktingar och efter 1998 ar det manga
fler som stannar i den kommun dar de placerades.

Frankrike

Regionala myndigheter i Frankrike ar tvingade att reservera en andel av
de sociala bostéderna till socialt exkluderade personer som annars har
svart att fa tillgang till en bostad. For att implementera detta ingick
regionen for Rhone-Alpes ett avtal med sociala bostadsféretag™® i
regionen, i vilka flyktingar &r inkluderade som en av de grupper som

%% SHARE (2014)
Berliner Morgenpost (2015)
37 Skifter Andersen (2010)
%8 Nielsen & Blume (2006)
% Med sociala bostadsforetag menas ideella eller kommersiella féretag som erbjuder
sociala bostéder. Svenska kommunala bostadsféretag brukar inkluderas i denna grupp.
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erbjuds bostad genom avtalet. Som ett resultat erbjods 200 flyktingar
bostad.*

Belgien

Belgiska NGO Caritas International har tagit fram en lista pa vad de
bedémt vara bra dgare och hyresvardar, som ocksa ar villiga att hyra ut
till flyktingar. Bra dgare &r de som snabbt atgardar underhallsproblem,
accepterar non-cash rental deposit guarantees” (icke kontant
hyresdepositionsgaranti) och som &r flexibla i handelse av att initiala
hyresbetalningar ar férsenade pa grund av sena utbetalningar av
vélfardsstod. FOr att engagera nya hyresvardar formedlar organisationen
information och forklarar flyktingars juridiska status.**

Belgiska NGO Convivial har etablerat en funktion dar medborgare kan
satta in pengar pa ett sparkonto som anvands for lan till flyktingars
initiala hyra och eventuella hyresdeposition. Individer satter normalt in
1000 Euro, pengar som kan aterfas nar sa 6nskas. En statlig bank ar
involverad for uppféljning av obetalda 1&n.*

Belgiska NGO Convivial erbjuder individuella ”genomgangshus” for
sarskilt sarbara hushall, t.ex. ensamkommande kvinnor med barn och
aldre. De signerar da 6-manaders kontrakt och far under tiden hjalp att
hitta permanent bostad. Belgiens kvotflyktingprogram erbjuder
genomgangsbostad for ett ar efter ankomst. Under tiden erbjuds hjélp att
hitta permanent bostad.*®

Tjeckien
Kommuner i Tjeckien erbjuds kvotflyktingar femariga hyreskontrakt med
en fast och 18g hyra for hela perioden.*
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Kapitel 8. Nya losningar for att
mota bostadsbehoven

Regeringsuppdraget som ligger till grund for denna rapport innehaller
begransningen att foresla atgarder som kan I6sa bostadsbehovet for
nyanlanda som &r tvungna att bo kvar i Migrationsverkets
anlaggningsboende pa grund av brist pa bostadsalternativ. De i rapporten
foreslagna atgarderna behovs for att hantera en mycket stor utmaning,
men l6sningarna kan innebéra att man &r tvungen att gora avsteg fran den
svenska valfardsmodellen sa vitt avser bostadsomradet. Det &r manga
grupper i samhallet som behdver bostéder. Forslagen som 1aggs ar
daremot i allt vasentligt riktade till en sérskild grupp: nyanldnda som
behdver en kommunplats for att kunna ldmna sitt anldggningsboende.

Antalet asyls6kande som kommer till Sverige dkar kraftigt

Den genomsnittliga vantetiden fran beslut om uppehallstillstand till
mojlig bosattning forvantas dka ytterligare i ar och nasta ar, enligt
Migrationsverket. Sverige star dock infor en annu storre utmaning. Under
de narmaste aren kommer antalet asylsokanden att 6ka. Mellan aren 2015
och 2018 beraknas runt 300 000 personer stka asyl (se bilaga 3
Migrationsverkets prognoser). Detta nddvandiggor att staten medverkar
till att bostader och boenden som kan anvands som tillfalliga boenden for
asylsdkande tas fram.

Enligt Migrationsverkets prognoser kommer antalet beviljade
uppehallstillstand till asylsokande uppga till drygt 80 000 om aret mellan
2015 och 2018. Det kan jamforas med aren 2008-2014, da knappt 27 000
asylsékande om ret beviljades uppehallstillstdnd.* Dessa manniskor
kommer behdva platser att bo. Det kan konstateras att bostadsbehovet i
Sverige ar betydligt storre &n utbudet. Det saknas helt enkelt bostader for

45 Migrationsverket. Beviljade uppehallstillstand avser har aven inresta anhoriga till
flyktingarna. Migrationsverket anger sjélva att siffrorna efter 2016 ska ses som
rékneexempel snarare an prognoser. Dock anses tendensen tydlig: flyktingmottagandet
kommer att vara hogt under de kommande aren.

75



76

Nyanlandas boendesituation - delrapport

valdigt manga méanniskor — ofta utsatta grupper — i Sverige samtidigt som
trycket pa bostadsmarknaden ar ojamnt fordelat dver riket.

| det korta perspektivet kan de atgarder som foreslas i rapporten anvéandas
for att snabba pa det laga utflodet fran mottagningssystemet. | langden ar
detta dock inte hallbart eftersom det finns en risk att grupper som saknar
bostadsalternativ har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och
déarmed stélls mot varandra.

Troligen maste den framtida utmaningen métas med nagon slags modell
som riktar sig till grupper som &r nya pa bostadsmarknaden — oavsett
social tillhorighet. Skalet till denna slutsats &r bostadsbristen. Ett antal
statliga utredningar och myndighetsuppdrag har de senaste atta aren utrett
fragan varfor det inte byggs tillrackligt manga bostader. De olika
utredningarna har dock inte analyserat eller diskuterat forutsattningarna
att stimulera bostadsbyggandet genom ekonomiska styrmedel.

Vad galler asylmottagningen foreslar bade Riksrevisionen och
regeringens samordnare for kommunalt flyktingmottagande att en stérre
grundorganisation av anldggningsboenden byggs upp i statlig regi. Det
minskar Migrationsverket beroende av dyra och daliga
forlaggningsboenden. | deras forslag finns det en tydlig bestéllare i form
av Migrationsverket eller nagon annan statlig aktor.

Nagon sadan bestallare av bostader pa den reguljara bostadsmarknaden
finns inte i nuldget. FOr att méta den framtida utmaningen som det héga
asylmottagandet for med sig, samt tillgodose det redan uppdédmda behov
av bostadsalternativ som finns just nu, behdver troligen staten ikla sig
rollen som bestallare, om &n tillfalligt.

| avvaktan pa att det ordinarie bostadsbyggandet i landet ska fa en effekt
pa bostadsbristen behdvs det ett alternativ for att snabbt dka tillgangen pa
bostéader. | en 6vergangsperiod behdver staten kunna garantera att bade
nyanlanda och andra grupper som ar nya pa bostadsmarknaden far
tillgang till en acceptabel bostad. For att gora detta mojligt behovs en
alternativ bostadsform.

Ett forslag om en "mellan-bo-form”

Vi ser framfor oss en ny typ av bostadsform som bygger pa att staten
endera bestaller temporéra bostéder i form av moduler, eller finansierar
omvandling av lokaler till bostader, eller t.o.m. att staten finansierar
aktorer som bygger bostader at staten. | samradsrundor under arbetets
gang har det i varje sammanhang framkommit att det finns ett behov av
ett nytt system som klarar av att hantera en varierande efterfragan pa
billigt och tillfalligt boende. Det behdvs dock en mer omfattande analys
for att kunna utforma kriterier om vilka som ska ha rétt till en sadan
boendeform.

Det som &r nytt i detta forslag ar att det handlar genomgangsbostéader. Det
&r inte meningen att dessa boenden ska konkurrera med den ordinarie
bostadsmarknaden. Avsikten ar i stéllet att skapa en méjlighet for att
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manniskor med olika typer av tillfalliga behov ska kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Den som &r ny pa bostadsmarknaden erbjuds en majlighet att flytta in i en
modulbostad, omvandlad lokal till bostad eller nyproducerade bostad pa
ett tidshegrénsat nyttjandekontrakt.

Reformen kan infras som ett komplement och &r tankt att fungera som
ett fullgott alternativ till en vanlig bostad — men som ett tillfalligt
mellansteg innan personerna har hittat en bostad pa den reguljéara
bostadsmarknaden. Det galler sérskilt de personer som kommer in som
nya pa bostadsmarknaden.

Exempelvis skulle en ung person, som fatt en studieplats pa en ort med
bostadsbrist, snabbare och enklare kunna tacka ja till platsen eftersom det
skulle finnas ett alternativ till att behdva kdpa en bostad, eller osdkra
andra- eller tredjehandskontrakt i hyresratt. Avsikten ar att skapa ett
tryggare och mer flexibelt system. | de nyanléndas fall skulle en sadan
”mellan-bo-form” 6ka férutsittningarna for samhaéllet att hitta en
kommunplats fér nyanldnda som ar bra for den enskilde och bra for
integrationen.

Forslagen som fors fram i rapporten kan ses som ett steg mot en sadan
”mellan-bo-form” som skisseras ovan. | det korta tidsperspektivet som
handlar om att korta vantetiden for bosattning behdver staten ta pa sig
bestallarrollen, medan kommunerna erbjuds sta for det praktiska
genomfdrandet. Eftersom staten tar initiativet och garanterar kostnader
ges kommunerna mojlighet att sétta igang sa fort som mojligt.

Har finns emellertid en osakerhetsfaktor eftersom det ar upp till
kommunerna sjélva att bestdmma om nddvandiga detaljplaner ska tas
fram eller om bygglov kommer att godkénnas. Det finns inte heller nagra
garantier for att de boenden som skapas faktiskt riktas till nyanlanda.
Under detta inledande steg ser staten samtidigt till att I6sningar kan
genomforas pa statlig mark och att de nédvandiga uppdrag laggs som
behovs for att klara framtida behov som i sa fall skulle vara att préva
denna modell i full skala.

Det ar samtidigt nodvéndigt att det finns en inbyggd faktor som tydliggor
att efter att vissa forutsattningar ar uppfyllda bor kommunerna aterta det
fulla ansvaret for bostadsférsorjningen.
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Bilaga 1. Exempel pa
ombyggnationer

Kalix kommun (ombyggnation lokaler)

I en lokal pa Képmannagatan i Kalix haller ett fastighetsbolag pa
att bygga om en tidigare affarslokal till bl.a. tre lagenheter. Tiden
fran byggstart till fardigstallda lagenheter beraknas ta ungefar fyra
manader. Kostnaden for renovering av hela byggnaden med bade
bostéader och kontor p& 500 m? véntas bli 2 miljoner kronor, medan
kostnaden for de tre bostaderna p totalt 263 m? vantas bli
samanlagt 1,315 miljoner kronor.

Smedjebackens kommun (planer pa ombyggnation av lokaler)
Det kommunala bolaget Béarkehus i Smedjebackens kommun
planerade ar 2012 att bygga om tva tomma lokaler i kommunen till
ungdomsbostader. | detta exempel planerades bostéderna att bli 30
m? stora och ombyggnadskostnaden beraknades att hamna pé 50
000-100 000 kronor per bostad. Alltsa ombyggnadskostnader pa 1
600-3 300 kronor per kvadratmeter.

Norsjo kommun (ombyggnation hotell)

Under ar 2014 kopte bolaget Norsjolagenheter AB upp en byggnad
som tidigare har inrymt hotellverksamhet i Norsj6 kommun.
Fastighetsbolaget berdknar att ombyggnationen av hela kvarteret
kommer att kosta 1215 miljoner kronor. Bolaget haller fortfarande
pa att projektera, varfor antalet lagenheter i projektet inte ar
bestamt an. Dock beréknar bolaget att arshyran for lagenheterna
kommer att landa pa ungefar 1 4001 500 kronor per m?, alltsa 3
5003 752 kronor i ménaden for en lagenhet pd 30 m?,
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Karlskrona (ombyggd skola)

Karlskronahem kopte upp skolbyggnaden Rosenfeldt under ar
2010. Byggnaden &r K-markt, vilket innebdr att det finns regler for
vad som far och inte far andras i byggnaden. Totalt blev det 33
stycken lagenheter, 12 stycken ettor och 21 stycken tvaor.
Lagenheterna ar pa mellan 15 och 58 kvadratmeter. Vissa tvaor ar
delade till ettor med delat kok- och badrum.

Rosengard (ombyggda tvattstugor)

Fastighetsbolaget MBK AB har byggt om 60 stycken tvattstugor i
Rosengard till lagenheter pa 30 kvadratmeter. Tvattstugorna
anvandes inte fullt ut och darfor togs beslutet att bygga om dem till
bostader. De ombyggda tvattstugorna ligger nagra vaningar upp i
bostadshusen och var ursprungligen lagenheter som stod tomma
under 1980-talet.
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Lansstyrelsens fordelade medel enligt 837 plus — 2015
Ansdkningsomgang 1 (september)
Ténkt
okning
L&an Kommun Insatsnamn samrnanfattnmg A | nsatstid | 2V EHIlEEE
ansokan antalet | medel
anvisa
de
N En lokal pa
Falu Qm_byggnatlon for 190kvm byggs om 141101
Dalarna Kommun Okning av till bostad med 6 - 6-15 500 000
flyktingmottagandet rok 150331
Harjedalens Eai?gggm%c;/h Renovera 10 141001
Jamtland - ” .| stycken kallstallda | - 10-30 | 1500000
kommun kallstallda lagenheter i ld0enheter i Sve 150531
Harjedalen 9 9:
Oka
Forstarka kommunika- kollektivtrafiken tva
Hedemora tionerna i syfte att 6ka kvallar i veckan 141101
Dalarna oy . som ger battre - 37 651 600
kommun bosattningen for L2 -
nvanlanda tillganglighet till 160131
y ' omrade med 40
lagenheter.
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Ansokningsomgang 2 (oktober)
Tankt
u sammanfattning av . Okning av | Beviljade
Lan Kommun Insatsnamn o Insatstid
ansokan antalet medel
anvisade
Forenkla och paskynda
bosattningsprocessen
och genomfora den s.k.
R Héarjedalsmodellen och
Jamtland Are kommun E)/lgsdaﬂlnggr Okad kommunplacera 2015 60 298 400
9 nyanlanda som fatt
uppehallstillstand men
bor i migrationsverket
boende i kommunen.
Forstarka busstrafiken
mellan Tingsryd och
Forstarkning av Konga samt Tingsryd och
Tingsryds kollektivtrafiken i Ryd/Urshult. 141101 40
Kronoberg kommun Tingsryds | dagslaget finns totalt 30 | —2016 701000
kommun uppsagda lagenheter i de
ovan namnda sma
orterna.
Forstarkt kollektivtrafik till
Forstarkt Lillhardal och
N Harjedalens | kollektivtrafik samt | Ytterhogdal, dar det finns
Jamtland kommun utdkning av 44 platser tomma som 2014 44 122000
kollektivtrafiken kan anvéndas for
anvisning direkt.
lst;\rfz:rktiztg(t:h Oka Arbeta for att framja och
mellan ' vidareutveckla
.. megraonsserie | SN
Jamtland Eosrfrfuuﬁds Eg ﬁfﬂrjznodcsh hembesok utifran 2015 100-125 1 443 000
fastighetsbolag fér individuella behov hos de
att u?l derlatta 9 nyanlanda samt ordna
bosatining av med informationstréffar
nyanléndg for de nyanlanda.
Utveckla samarbetet
mellan kommunen och
. samtliga hyresvardar i
Blekinge Solvesborgs | Boskolan - kommunen samt erbjuda | 14111 44 305 260
kommun boséattningsskolan — 2015

utbildning kring bostads-
och bosattningsfragor for
nyanlanda.
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Arbeta med boséttning
enligt nérhetsprincipen
BLN i Eslov, samt 6ka mottagandet i
o Eslovs Bosattningslosnin | de 12 byarna runt Eslévi | 2015
Skane kommun g enligt lokal hdégre grad. -2016 40 500000
narhetsprincip
Renovering av byggander
i Aseda, som
Uppvidinge Asylplatser byts Migrationsverket tidigare 141201
Kronoberg kommun till PUT-platser har hyrt. Planerade -2016 200 3885638
ombyggnation finns aven
i Lenhovda och Alstermo.
Fler bostéader Ombyggnationer av tva
i« Vannas direkt och battre fastigheter som totalt 141101
Vasterbotten kommun samverkan for skapar 11 lagenheter for | —150630 20-45 1980 000
annu fler nyanlanda p& anvisning
Ansdkningsomgang 3 (november)
Tankt
Lan Kommun Insatsnamn samman I Insatstid EHIlEEE CLTg 17
av ansokan medel antalet
anvisade
Renovering och
ombyggnation av lagenheter-
som i nuldget inte &r i skick
att hyras ut — i syfte att .
Vastmanland | Sala mojliggora ett okat renovering och 150103 1045000 | 30
o ombyggnation -150529
mottagande av barnfamiljer
som anvisas till oss fran
anlaggningsboenden och
kvotenheten.
Utredning for att skapa en
langsiktigt hallbar 141201
Stockholm Stockholm organisation for ett utredning 1560000 | 1045
. -150531
organiserat mottagande av
nyanlanda fran ABO.
Annordnande av 141201
Norrbotten Pajala kollektivtrafik under ej skoltid | kollektivtrafik 122 500 minst 5
) ) -171231
Korpilombolo- Pajala




84 Nyanlandas boendesituation - delrapport
delvis finansiering
Boséttning och for inventering och | 150101
Kalmar Borgholm kommunikationer i glesbygd natverk -150531 220000 20
fastighetségare
Inventera bostadsmarkanden fivata 141201
Jamtland Harjedalen | bland privata hyresvardar i Fasti hetsagare 150228 105 000 5-10
Harjedalens kommun 9 9
Utbyggnad av lokaltrafik, e L
- 9 delvis finansiering
N attitydpaverkande arbete, .. . i
\(g?jf;rén d Tranemo integrationsframjande I)Ocrhklool ILZ\th;\'(;trrgﬂgla Ei’ég%l 3491090 | 40
arbete, samarbete med samt proiektledare
bostadsbolag, lokal fér proj
utdkad skola/barnomsorg
Operativa forberedelser for
ett 6kat mottagande av
nyanlanda, pa kort sikt i niva . 150101
Gotland Gotland med nuvarande (ej utredning 150424 216 000 30
uppnadda)
Overenskommelse
Kvalitetsutveckling av
y Umedregio | Umedregionens mottagning . 141201
Vasterbotten nen och integration av utredning ~150630 736 000 180
nyanklanda svenskar
Ombyggnad och
renovering/anpassning av
N ) skollokaler och f.d. férskola ombyggnad/renov | 141101 8
Vasterbotten Vindeln iill lagenheter och ering _151231 850 000 15-20
samlingsutrymmen for
integrationsaktiviteter
Skapa
forutsattningar for
ivatpersoner 20
Bostadsskaparna. privay .
Blekinge Solvesborg | Tillsammans for en god och foretag att 150101 | 56q 899 | Uthymingar
. : koépa och hyra ut -151230 (ca 60
integration o .
smabhus till personer)
gruppen
nyanlénda.

Sammanstéllt av Nina Lindgren, Lénsstyrelsen i Jonkdpings lén, 141210.
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Tabell. Migrationsverkets prognoser 6ver flyktingmottagandet

2015-2018.
Artal 2015 2016 2017 2018
Antal asylsdkande 90 600 80 800 70 700 60900
varav ensamkommande barn 7800 7400 6500 6000
varav s6kande inifran landet 600 800 700 900
Bew”ade uppehallstillstand till 63 600 92 900 100 500 64 500
flyktingar
varav kvotflyktingar 1900 1900 1900 1900
varav anhoriga 16800 25200 32900 27800
Varav med tidigare tidsbegrénsat
tillstand 200 100 100 100
Varav ensamkommande barn 5200 6500 5700 4600
Varav nya tillstand fran
Migrationsverkets anlaggningsboende 26800 38 800 38 600 18600
Varav nya tillstand fran eget boende 12700 20400 21400 11500
Kommunmottagande 58 300 85 000 100 300 75 700
Antal |ns_kr|vna| Migrationsverkets 106 100 100 200 75 300 61 500
mottagningssystem
varav i eget boende 35600 32100 24100 22300
varav i anlaggningsboende 64 300 62 200 46 100 34 300
med uppehallstillstand 16 300 24 200 24 400 13 200
varav med 6ppet asylarende 66 100 47 600 18 400 12 600
Uppskattat bostadsbehov for
flyktingar (antal lagenheter)
Totalt bostadsbehov 27773 40568 43886 | 28166

(inkl. inresta anhdriga)
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Ej tillgodosett bostadsbehov for personer
med beviljade uppehallstillstand fran 11241 16690 16828 9103
Migrationsverkets mottagningssystem

Ej tillgodosett bostadsbehov for personer

med beviljade uppehalistilistand i ABO | 2478 14071 14188 | 7675

Kalla: Migrationsverket (2015). For 2015 har vi tagit hansyn till prognosen samt
de 12 460 som hade fatt uppehallstillstand med fortfarande befann sig i
Migrationsverkets anlaggningsboende 1 januari 2015.

Tabell 3 visar att Migrationsverkets huvudscenario ar 90 000 nya
asylsdkanden under 2015 och 80 000 under 2016. Det kan jamféras med
81 301 under 2014 och 54 239 under 2013 (jmf figur 1). Antalet
forvantas sedan avta, men ligga pa en fortsatt hog niva under mellan 2017
och 2018. Antal nya uppehallstillstand forvéantas uppga till 63 600
personer under 2015 och 92900 under 2016 (se tabell 3). Men trots att
antalet asylsokande forvantas minska mellan 2016 och 2017, forutspar
man en 6kning av antalet beviljade uppehallstillstdnd. Okningen drivs
framst av en 0kning av inresta anhdriga till tidigare asylstkande. Det
innebdr att behovet av reguljara bostader till nyanlanda stiger fram t.o.m.
2017 for att sedan avta nagot.

Totalt forvantas alltsa 160 000 nya asylsokande under 2015 och 2016 och
totalt beviljas 156 500 uppehallstillstdnd under samma period. Det
motsvarar ca 68 300 bostader forutsatt att den genonsnittliga
hushallstorleken for de nyanlanda ar sammanfaller med 6vriga hushall.
Om man lagger till de 12 460 personer med uppehallstillstand som var
inskrivna pa Migrationsverkets mottagningssystem 1 januari 2015 stiger
det till drygt 77 000 bostader. Jamt fordelat pa de tva aren blir det 38 500
bostader om aret under 2015 och 2016.

Prognoserna 6ver flyktingmottagandet blir osdkrare nar tidshorisonten
blir langre. Men med utgangspunkt i de siffror som Migrationsverket
publicerade i februari 2015, uppskattar vi det arliga totala behovet av
bostader for de som kommer till Sverige p.g.a. flyktingskal mellan 2015
och 2018 till 35 100 lagenheter om aret (vi exkluderar da de med
uppehallstillstand som fortfarande befann sig i Migrationsverkets
mottagningssystem 1 januari 2015 (se rad 19, tabell 2). Det kan jamfdras
med perioden 2008-2014 da 26 700 flyktingar per ar beviljades
uppehallstillstand (inklusive anhdriga). Mellan 2008 och 2014 uppskattar
vi darfor det genomsnittliga bostadsbehovet for nyanlanda till ca 11 700
bostader om aret. Det innebér att det fram till slutet av 2018 skulle
behovas drygt 23 000 bostader extra om aret jamfort med genomsnittet
for perioden 2008-2014. Behovet & som hogst under 2016 och 2017. Det
ska understrykas att berdkningarna bygger pa ett antagande om den
genomsnittliga hushallsstorleken inte &ndras samt ligger pa samma niva
for de som beviljas uppehallstillstand som for 6vriga hushall i riket. Den
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storsta osékerheten ligger dock i hur manga asylsékanden som kommer.
Beroende pa externa faktorer kan Migrationsverkets prognoser komma att
andras snabbt.
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Bilaga 4. Konsultrapport:
Inventering av leverantorer av
prefabricerade bostadsmoduler
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Sammanfattning

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att foresla atgarder for att 6ka
tillgangen pa bostader for nyanlanda, bade pa kort och pa lang sikt.
Detta uppdrag galler bostader pa kort sikt, och ar i foérsta hand en
inventering av befintliga leverantérer av modullsningar for
flerbostadshus.

Uppdraget innebar att inventera vilka leverantorer av prefabricerade
bostadsmoduler som finns pa marknaden i Sverige, Norden, EU och i
ovriga lander samt att inventera leverantorernas kapacitet,
leveransmojligheter, leveranstider och byggkostnader (exklusive
byggherrekostnad och moms). Dessutom tas exempel pa genomférda
projekt fram, som ger forslag pa objekt for eventuella studiebestk. Dar
det har funnits maojlighet har vi fatt ritningar eller foton fran leverantorer,
som exempel pa utformning av projekt med olika andamal och syften

Rapporten ger en sammanstallning av méjligheten att fa fram
modulbostader under 2015.

Modulbyggnation kan delas in i olika kategorier.
1. Bodar — hyresperiod pa 0-2 ar.

2. Kortidsuthyrning — hyresperiod pa 2-5 ar.

3. Langtidsuthyrning — hyresperiod pa 4-10 ar.
4

Permanent-

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
Bestallare: Boverket

-~
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Boverket

Kostnader och leveransmojligheter beror pa vilken typ av modul som
Onskas. Tyréns har valt att utesluta bodar, da dessa framst anvands
vid byggarbetesplatser och inte som bostader.

Inventeringen visar att:
e Leveranstider ar ofta pa mellan 3-6 manader.

e Leveranskapacitet varierar med aktuell orderingang men ett
flertal kan leverera 20 000 kvm eller mer pa ett ar, bade vad
galler leverantdrer av moduler for kort- eller Iangtidsuthyrning.

¢ Kostnaderna ligger som lagst pa 8 000 kr per kvm, det géller
da moduler fér korttidsuthyrning.

¢ Inventeringen visar att majoriteten av leverantérer i Sverige
anser att den begrénsande faktorn sallan ar leveranstid eller
mojlighet, snarare stélls fragan om det ar klart med mark,
finansiering och bygglov.

e Lagre priser for modullésningar finns bland annat i Kina, men
da tillkommer frakt och aven kontroller pa plats som kan
sakerstalla att kvaliteten motsvarar kraven som stalls pa
bostader pa den svenska marknaden.

e Kostnaden for en kortsiktig modullagenhet blir i princip dubbelt
sa dyr pa ett ars sikt som en att hyra i en nyproducerad
hyresrattslagenhet. Detta da montering och nedmontering
tillkommer som extra kostnad. P4 Iangre sikt narmar sig
givetvis modullésningarna de vanliga lagenheterna i kostnad.
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1 Inventering av
leverantorer

Inventeringen har initialt genomforts via desk-
research och samtal med
branschorganisationer. Efter detta har
direktkontakt tagits med de svenska
leverantorer vi identifierat for att utoka
kunskapen om bland annat deras produkter
och leveranskapacitet.

Darefter har vidare kartldggning av utlandska
leverantdrer genomforts genom desk
research och samtal med dessa i den
utstrackning som varit mgjlig.

De leverantorer som finns med i
kartlaggningen ar av tre typer. Dels svenska
leverantorer med produktion i Sverige, dels
Svenska aterforsaljare med produktion i
utlandet och dels utlandska aterforsaljare
med produktion pa respektive ort. |
kartlaggningen redovisas svenska foretag
med produktion inom Sverige jamsides med
svenska féretag med produktion utomlands,
dock med en notering om produktionsland i
tabellen. Utlandska féretag med produktion
utomlands redovisas separat.

1.1 Olika typer av moduler och
leverantorer.

Modulbyggnation kan delas in i fyra olika
kategorier. En leverantor kan vara verksam
inom en eller flera av dessa kategorier.

1. Bodar — hyresperiod pa 0-2 ar. Vanliga
pa byggarbetsplatser.

2. Kortidsuthyrning — hyresperiod pa 2-5 ar.
Fardiga modulsystem som haller BBR-niva
motsvarande det ar da den byggdes. Ofta en
begransning gallande majlighet till
kundanpassning. Kops vanligtvis inte loss
efter hyrestidens utgang.

3. Langtidsuthyrning — hyresperiod pa 4-10
ar. Nyproducerade moduler som stammer
Overens med géllande BBR-krav (t.ex. ljud,
brand och energi). Gar att kundanpassa och
att kdpa loss efter hyresperiod.

4. Permanent — Byggs enligt punkt 3 men
med stdrre utrymme for kundanpassning.

En femte typ ar uthyrare av stugor eller
flerbostadshus av modultyp. Den som Tyréns
blivit uppmarksammad pa ar Drémbyn. De
hur ut stugbyar eller hotell sammansatta av
moduler och ar inte leverantdrer i meningen
producenter, utan fungerar snarare som
mellanhand och ordnar fardiga
helhetslésningar. Dréombyn beskrivs narmare i
del 3.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
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1.2 Vad driver kostnader?

Byggkostnaden for moduler drivs till stor del
av vilket tidsperspektiv som ar aktuellt. De
leverantérer som ar verksamma inom
kortidsuthyrning har en flotta av moduler som
finns tillgangliga for uthyrning. D& haller
modulen en BBR-nivd motsvarande det ar da
den byggdes. H6g kundanpassning ar i dessa
fall oftast inte majlig, utan moduler med
standardmatt satts ihop till olika
lagenhetslésningar. Om en kund behdver en
modul som haller en viss BBR-niva gar detta
oftast att 16sa, men i dessa fall kravs
vanligtvis lite langre hyrestider for att f4 ihop
kalkylen.

De leverantorer som ar verksamma inom
langtidsuthyrning eller permanent bebyggelse
levererar i regel till en hégre byggkostnad
jamfort med leverantérerna for
korttidsuthyrning. Detta da modulerna
nyproduceras i fabrik och kan kundanpassas i
hogre grad. En storre variation i exempelvis
matt, rumsindelning och interiér kan
astadkommas vilket dock driver upp priserna.
Hogre krav kan ocksa stéllas pa estetik och
energianvandning etc. Standarden for de
modulhus som byggs for permanent
anvandning kan jamféras med den for normal
nyproducerad permanentbebyggelse.

Generellt ar byggkostnaden aven beroende
av vad som placeras i bostadsmodulen i form
av interiér. Byggkostnaden kan exempelvis
sankas om vissa funktioner kan inrymmas i

2015-02-17
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gemensamhetslokaler, istallet for att dusch,
WC och kok inkluderas i varje lagenhet fér

sig.

1.3 Kortidsuthyrning - Exempel
kostnader

En leverantdr verksam inom kortidsuthyrning
angav en mer utforlig beskrivning av
kostnader nedbrutet fér montering,
nedmontering och hyra (se tabell 1).
Montering och nedmontering ar fasta avgifter.
Den totala arskostnaden beror pa hur lang
hyrestid bestallaren skriver kontrakt for,
eftersom de fasta kostnaderna kan
periodiseras 6ver hela hyrestiden. For ett ar
blir den total hyreskostnaden drygt 200 000 kr
for en lagenhet, medan arshyran per lagenhet
blir ca 118 000 kr om bostaden hyrs i fem ar.

Den genomshnittliga arshyran for en
nyproducerad hyresratt i den storleken i
Stockholms I&n ar 2014 var ca 110 000 kr.

Tabell 1 — exempel fran Expandia

Kostnad for en lagenhet (57 kvm)
bestaende av tva moduler
50 000 — 60 000 kr/Igh

Montering (880 — 1 050 kr/kvm)
. 50000 kr/Igh
Nedmontering (880 kr/kvm)

Arshyra 1 600 — 1 800 kr/kvm

1.4 Vad driver leveranstid och
leveranskapacitet?

Leverantdrernas leveranskapacitet av
bostadsmoduler beror pa kapaciteten i
fabrikerna dar de tillverkas. Fabrikerna har en
viss orderingang som gor att en vantetid
férekommer vid bestallning. Om leverantdren
kan fa in en order sa snabbt som mgjligt i
planprocessen kan modulerna med stdrre
sannolikhet levereras pa ett effektivt sett till
byggskedet.

Flertalet leverantorer vi talat med kan 6ka
kapaciteten vid stérre order, t ex 6ka
bemanningen, styra om produktion fran
kontorsanvandning till bostader etc. Dock
kraver detta information i férvag och en
trygghet i att investeringen blir av fran
kundens sida.

Leveranstiden ar generellt beroende av den
bestallda kvantiteten.

1.5 Utlandska leverantorer

En férdel med modulbyggnation och
prefabrikation i allmanhet &r den héga
mobiliteten, vilket dppnar upp majligheter for
en global marknad. En bostadsmodul kan
produceras pa en plats och utan storre

svarigheter skeppas till andra sidan jordklotet.

En del av de svenska modulleverantérerna
ager fabriker i utlandet eller bestaller

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler

Bestallare: Boverket
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bostadsmoduler fran fristaende fabriker i
exempelvis Kina och Baltikum.

Nagra exempel &r leverantéren
Modulgruppen lokaliserat i Kalmar men
bestéller moduler fran fabrik i Tjeckien. Aven
Prime Living har utvecklat ett koncept med
produktion i Kina som "slutbesiktigas” av
svensk personal pa plats. Darmed kan alla
myndighetskrav som maste uppfyllas pa den
svenska marknaden sakerhetstallas. Prime
Living har vi dock inte fatt kontakt med och
har inga mer uppgifter om. Ett ytterligare
exempel ar Via-s - ett internationellt foretag
som har tillverkning i Lettland men
forsaljningen sker till Baltikum, Skandinavien
och évriga EU-Iander.

Vissa svenska leverantorer har alltsa delvis
tagit del av en internationell marknad med
tillverkning i utlandet. Dessa leverantorer
kanner dock till den svenska marknaden med
tillhérande regelverk och myndighetskrav
vilket &r en trygghet for en lokal kund.

Tva utlandska leverantérer som agerar pa
bland annat den svenska marknaden &r
Kodumaja och Harmet med tillverkning i
Estland men export till Skandinavien.

| Kina finns ett flertal fabriker med tillverkning
av bostadsmoduler. Tyréns har lyckats
kartlagga ett antal leverantérer som redovisas
i kapitel 1.7.
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1.6 Leverantorer av bostadsmoduler for langtidsuthyrning/permanent anvandning

Som diskuterades i kapitel 1.1 kan en uppdelning av foretagen goéras i leverantdrer verksamma inom lantidsuthyrning/permanentbebyggelse och
inom korttidsuthyrning. Detta da tidsperspektivet ar mycket avgorande for leveranstider och byggkostnader. | tabell 2 nedan redovisas
inventeringen av foretagen verksamma inom Iangtidsuthyrning eller permanent anvandning.

Den angivna byggkostnaden ar redovisad for nyckelfardiga bostadsmoduler inklusive montering men exklusive byggherrekostnad och moms.
Kostnader for grundldggning och anslutningar ingar ej. Ett undantag ar leverantéren Soleed som aven angav en total kostnad inklusive kostnad
for mark, grundlaggning, loftgangar/korridor och tak osv.

Foretagen ar av varierad storlek och darmed finns en variation av leveransmgjligheter. Leveranstiden varierar mellan 3-18 manader och
byggkostnaden mellan 10 000 — 19 000 kr/kvm. Moelven och Boklok kan fungera bade som leverantor och som entreprendr, évriga ar oftast bara
leverantor.

Tabell 2 — Leverantérer langtidsuthyrning/permanent anviandning.

Leveransmajligheter: kvm

Leverantor T Leveranstid Byggkostnad Ovrigt
Flexator 20 - 25 000 kvm/ar 12 manader 12 500 - 19 000 kr/kvm
Arcaflex 12 000 kvm/ar 6-12 manader 14 000 - 17 000 kr/kvm
Lindbacks 55 000 kvm/ar 12 manader 15 000 - 16 000 kr/kvm
Junior Living 22 400 kvm/ar 3 méan fran godkant bygglov 20 000 - 25 000 kr/kvm Producerar bara ettor
Swedish modules 8 000 kvm/ar 6 -12 manader 14 000 - 17 000 kr/kvm
Moelven Byggmodul 60 000 kvm/ar* 12-18 manader 11 000 - 13 000 kr/kvm* *Uttryckt per BTA-yta
Leverantor S CIELL T s Leveranstid Byggkostnad Ovrigt
bostad/modul per ar
Boklok 800 bostader/ar. 8-12 manader 14 000 - 16 000 kr/kvm Bos'tadsytan ielp 2,53
varierar mellan 53-108 kvm
Plusshus 190 moduler/ar 3-4 manader 10 000 - 15 000 kr/kvm
108013 WD Leveranstiden galler dagslage
Soleed 400 moduler/ar 4 manader Total kostnad: 22 000 — . 9
25 000 kr/kvm och beror helt pa orderlage.
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1.7 Leverantorer av bostadsmoduler for kortidsuthyrning, ca 2-6 ar

| tabell 2 redovisas inventeringen av foretagen verksamma inom Kortidsuthyrning. Jamfért med langtidsuthyrning/permanentbebyggelse ar
leveranstiden kortare, mellan 2 - 8 manader istallet for 3 - 18 manader. Byggkostnaden ar dven den lagre, vilket kan observeras i tabellen.
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Boverket

Den angivna byggkostnaden ar redovisad for nyckelfardiga bostadsmoduler inklusive montering och exklusive byggherrekostnad och moms.
Kostnader for grundldggning och anslutningar ingar €j. | kostnadsexemplet redovisat i tabell 1 uppgar monteringskostnaden fér

korttidsuppstallning till mellan 900 — 1 100 kr/kvm.

Bolagen nedan ar leverantorer, och en motpart i form av en extern entreprendr eller byggherre behdvs for att fardigstalla modulerna till bostader.

Tabell 3 — Leverantorer kortidsuthyrning

Leveransmojligheter: kvm

Leverantor e Leveranstid Byggkostnad Ovrigt
Flexator 20 000 - 25 000 kvm/ar 6 manader 12 500 - 19 000 kr/kvm
Expandia 11 400 - 14 250 kvm/ar 3-6 manader Se kapitel 1.3 for kostnader
Zenergy 20 000 - 22 000 kvm/ar ca 3 mander ca 10 000 kr/kvm Lev till PEAB och Skanska.
PCS 5000 - 6 000 kvm/ar 6-8 manader ca 15 000 kr/kvm
Nordic Modular 35 000 kvm/ar 6 manader ca 12 000 - 15 000 kr/kvm
VIA-S 6 000 kvm/ar Kvantitetsberoende Ca 9000 kr/kvm Tillverkning i Lettland.
Leverantor Leveransmﬁjlighete‘:,r: Leveranstid Byggkostnad Ovrigt

bostad/modul per ar
Remodul 100 - 250 moduler/ar 3 veckor pa varje modul 8 000 - 10 500 kr/kvm Standardyta: 24 kvm.

Modulgruppen

Ramirent

Rixtrade

Husindustrier AB

500 -700 moduler/ar

5 000 moduler/ar

100 Igh fér 2015. 800-1000

bodar per ar.
kan ej uppge.

6-8 veckor

4-8 manader

2-6 manader

6-7 manader

8 000 - 8500 kr/kvm
Kan ej uppge

ca 9 000 - 10 000 kr/kvm

kan ej uppge

Yta: 24 kvm (standard). Tillverkning i
Tjeckien.

Exempelyta modul: 29 kvm, hyra: ca
6000 kr/modul/manad

Yta: 8-24 kvm,

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler

Bestallare: Boverket
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1.8 Leverantorer av byggbodar

Tyréns har aven granskat ett extra antal
leverantdrer av byggbodar.

Normalt anvands byggbodar fér mycket korta
uppstallningar pa ca 0-2 ar och ar vanliga pa
byggarbetsplatser. Vanliga
anvandningsomraden ar manskapsbod,
kontorsbod, santitetsbod, sovbod eller
evakueringsbod.

En del av de tidigare ndmnda inventerade
foretagen producerar byggbodar, till exempel
Rix trade, Moelven Byggmodul och Ramirent.

Nagra foretag som till exempel CRAMO och
Lyft & Byggmaskiner AB agnar sig at uthyrning
av befintliga bodar. Dessa befintliga bodar kan
levereras inom ett par dagar men ofta finns
bara ett 50-100-tal bodar tillgangliga per
foretag. Enligt leverantérerna ar det orimligt att
ha en stor flotta av bodar tillgangliga for
uthyrning da lagkrav och liknande standigt
andras. Vid stdrre order kan man istallet

bestalla nya i fabrik dar leveranstiden beror pa
hur hogt tryck det ar i fabrikerna.

Containex, Moelven byggmodul och Rix trade
fokuserar pa att leverera nyproducerade
byggbodar. Byggkostanden varierar mellan
70 000 — 240 000 inklusive tillverkning av
nyckelfardiga bodar och leverans.

Containex utndmner sig sjalva som ett av de
ledande féretagen i Europa inom branschen
och har en kapacitet pa 150 bodar om dagen.
De har 7 fabriker inom Europa och en
leveranstid mellan 6-12 veckor.

En representant fran Alustep System beskriver
att kostnaden varierar kraftigt mellan olika
typer av bodar. En kontorsbod som kan
anvandas som sovplats, kostar ca 100 000
kr/bod. En bod inklusive avlopp, ventilation etc
kostar ca 200 000 kr/bod. Ett vanligt
standardmatt ar 2,9 * 8,4 m vilket ar anpassat
for transport med lastbil.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
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Kommentarer

Leverantorerna papekar att det maste finnas
en tydlighet och trygghet gallande kraven for
brand, ventilation och isolering for att aktivt
satsa pa bodar dar syftet ar att anvanda dem
som bostad. En kontorsbod har exempelvis
ofta en lagre standard (t.ex. 170 mm
vaggtjocklek istallet for 220 mm,
brandsakerhet El 30 istéllet for El 60).

| vissa kommuner har det visat sig att det varit
mojligt att anvanda den lagre standarden &ven
for bostadsanvandning, men i andra har det
stott pa motstand. Darfor har till exempel
Cramo bestallt nya bodar for varen som
uppfyller en hogre standard.
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Tabell 4 — Leverantorer av byggbodar

" TP N
a=-=

Boverket

Leveransmojligheter:

Leverantor . Leveranstid Byggkostnad (exklusive moms Ovrigt
bostad/modul per ar yes ( ) J
Tillverkningskostnad: 200 000 - 210 000
Rix trade 800-1000 bodar/ar D oareklr A0, el kr/bod (exklusive moms, nyckelfardigt) Exempelmatt: 7,2 * 3 m

Moelven Byggmodul

Ramirent

Containex

Alustep System

Lyft och Byggmaskiner
AB

CRAMO

Stalhyrmaskiner

Nastan fullt 2015. Gar att teckna
avtal 2016

150 bodar om dagen

100 bodar/ar. Planerar inom kort
att utvidga till 300-500 bodar/ar

Har ca 100 bodar och kan hyra ut
ca 40 idag.

Har tillgangligt 80 st till varen.
Gar att bestélla fler vid behov

Har 400 bodar i dagslaget

pa tryck i fabrik.

6-12 veckor

3-4 veckor

Bodar for 50 personer

inom ett par veckor

Tillverkningskostnad: Ca 240 000 kr/bod

70 000 - 160 000 kr/bod

Ca 100 000 kr/bod for kontorsbod

Ca 200 000 kr/bod for bod inklusive

avlopp, ventilation etc.

Leverans-och etableringskostnad: 3000

- 4000 kr, Hyreskostnad: 3000
kr/bod/manad

Leverans och etableringskostnad: 1000-

3000 kr/bod
Hyra: 150-200 kr/bod

Nyproduktion av bodar. Exempel
matt: 2,9 * 8,4 m.

Har 7 fabriker inom EU. Ett av
ledande féretagen i Europa inom
branschen. Framforallt
nyproduktion. Har 20, 24 och 30
fot moduler

Standardmatt: 8,4 *2,9 m.
Invandig boyta: 22 kvm

Verksamma framst i Skane lan.
Ex matt kontorsbod:

Totalt utvandigt: 24 kvm

Varje rum: 10 kvm.

Bod &r inte forsedd med vatrum.
Det levereas separat som en
sanitetsbod.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
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1.9 Exempel pa utlandska leverantorer

Tyréns har kartlagt ett antal kinesiska leverantérer med tillverkning och leverans fran Kina. Dessa foretag har ingen direkt anknytning till den
svenska marknaden men levererar till hela varlden och kan fungera som lagprisalternativ. Det finns dock en osékerhet i om modulerna haller den
standard som ftillfredsstaller svenska regelverk.

Byggkostnaden ar redovisad som FOB-pris (Free on board). Detta innebar att pris fér modul och transport till avgangshamnen ar inraknad.
Kdparen star alltsa for transporten fran den platsen. Det bor noteras att kostnad for uppférande av modulerna inte ar inréknat vid en jamférelse
med byggkostnader som har presenterats fér de svenska leverantdrerna. Dessutom kan graden av nyckelfardighet variera.

Shangai star house, Tianjin Fuunzo och Shanghai Baouce Construction Technology saljer moduler med liknande standardmatt 6,1 x 2,4 x 2,8
(m). Staxbond Buildings technology profilerar sig som en producent av lyxiga containerhus, vilket kan férklara det h6ga priset jamfort med 6vriga
leverantorer. Nedan bilder &r hdmtade fran www.alibaba.com, en internationell marknadssaijt.

Tabell 5 — Internationella leverantorer Kina

Leverantorer Kina Leveranskapacitet/ar Leveranstid FOB pris

Shanghai Star House Co 700 000 kvm/ar Kan ej uppge 1670 - 1 840 kr/kvm
Tianjin Fuunzo Building Material Co 73 700 kvm/ar 14-30 dagar 1230 -2 470 kr/kvm
AMPAC International (Shanghai) Limited 60 000 ton/ar 1 manad 2 060 -2 470 kr/kvm
Staxbond Buildings Technology Co 2400 moduler/ar 1-2 manader 5430 -12 000 kr/kvm
Shanghai Baoce Construction Technology Co 18 000 kvm/ar 1 manad 1390 - 2 700 kr/kvm

Shanghai star house Co Ampac International Staxbond Buildings Technology Tianjin Fuunzo Building Material Cc  Shanghai Baoce Construction Technology

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler 2015-02-17
Bestallare: Boverket Utkast
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Ovriga internationella leverantérer som Tyréns har varit i kontakt &r fran Estland. En langre intervju gjordes med Indrek Rehme pa Kodumaja som
berattade att Norge ar deras storsta marknad men att féretaget vill expandera mer i Sverige dar endast ett fatal projekt har genomforts.
Kodumaja har bland annat genomfort ett projekt i Norrtalje dar fardiga moduler leverades for byggnation av ett vardhem i Solbacka strand, 54

lagenheter. Byggtiden for detta var ca 1 ar.

Rheme beréattar att deras tekniska kapacitet i fabrik ar 100 000 kvm boyta/ar. Forra aret producerade Kodimaja 43 000 kvm boyta/ar. Enligt
Rehme ar kapaciteten aldrig ett problem. Kodumaja bygger med hdg kvalitet fér permanent anvandning.

En annan Estnisk leverantor Tyréns varit i kontakt med ar Jaak Pallo pa féretaget Harmet. Harmet driver fyra fabriker med en total fabriksyta pa
20 000 kvm och levererar 95 procent av sin produktion till Finland, Sverige och Norge.

Tabell 6 — Internationella leverantorer Baltikum

Leverantorer Baltikum Leveranskapacitet/ar

Leveranstid

Pris Ovrigt

Kudomaja (Estland) 100 000 kvm boyta/ar

Harmet (Estland) 40 000 kvm boyta/ar

7-9 manader fran
bestallning till fardig
bostad.

8-9 manader fran
bestallning till fardig
bostad.

Inkl. montering, exkl.

transport, exkl. moms.

13 000 — 16 000 kr/kvm  Permanenthus
for en standardleverans

pa 1500kvm

Inkl. montering, exkl.

transport. Exkl moms. 11

000-12 000 kr/kvm for en
standardleverans pa

2000kvm.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler
Bestallare: Boverket
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De Estlandska leverantorerna kunde aven konkret redovisa ett exempel pa leveranstider uppdelat i olika skeden, se tabell 5. Kodumaja och

Harmnet presenterar valdigt likvardiga uppgifter for méjliga leveranstider.

Tabell 7 — Exempel for leveranstider Baltikum

Kudomaja Fran bestéllning till produktionsstart 3 -4 manader
Produktionstid i fabrik 2 manader
Transport 2 veckor
Montering 1,5 - 2 manader
Slutférande 1 vecka
Totalt 7 - 9 manader
Harmet Fran bestéllning till produktionsstart 4 manader
Produktionstid i fabrik 2 - 3 manader
Transport, montering, slutférande 2 manader
Totalt 8 - 9 manader
Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler 2015-02-17
Bestéllare: Boverket Utkast
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2 Problemformuleringar

Intervjuer med de olika leverantdrerna gav
tidigt indikationer pa att det inte ar
leveranskapacitet som ar det stora hindret for
att snabbt producera och bygga bostader.
Leverantdrerna hade olika leveranstider, olika
kapacitet, olika produkter och kostnader, men
det lyftes andra hinder som var mer
strukturella i sin karaktér — och som ocksa goér
en snabb produktion under 2015 problematisk
om man inte kan arbeta sig runt, eller pa annat
satt 16sa dem. | de avsnitt som fdljer redovisar
vi fér nagra av dessa problem.

2.1 Marktillgang och bygglov

Att fa tillgang till mark som ar lamplig for de
tankta bostaderna &r steg nummer ett.

Marken bor forst och framst ligga i ett omrade
som lampar sig for manniskor att bo i. Vidare
behdver marken vara [amplig for att med lag
kostnad och pa kort tid kunna stalla upp
modulbyggnader. Stora grundarbeten, palning
etc. ar nagot som bade férlanger
byggprocessen och innebar storre kostnader.

Nasta steg i processen att bygga bostader ar
att fa bygglov.

Ett flertal leverantérer uttrycker att ett hinder i
byggprocessen ar langa handlaggartider for
bygglov och évriga planprocesser ute i
kommunerna.

2.2 Tidsperspektivet

Tidsperspektivet for bostdderna har dels en
direkt paverkan pa kostnaden for modulerna
(se tabell), da ett langre tidsperspektiv kraver
hogre kvalitet.

Det ar ocksa en fraga om Migrationsverkets
syn pa behovet av dessa bostader som ofta
handlas upp pa max fem ar. En bedémning av
det langsiktiga intaget av nyanlanda och de
bostadsbehov som da uppstar bor goras infor
upphandling av bostaderna.

Forslagsvis gors en mix av kortsiktiga
I6sningar for anlaggningsboende kompletterat
med en mer langsiktig 16sning for ett eget
boende nar asylanstkan gatt igenom. Val av
mark och lage samt val av tidsperspektiv och
modell av modul kan d& anpassas.

En ytterligare tanke ar att de nyanlanda bor
kvar i anlaggningsboendet som da gors om till
mer permanenta ldsningar, och nya temporara
moduler satts upp for de nyanlanda som
kommer.

Det bor tas hansyn till att behovet troligtvis inte
kommer minska, och darfor ar valet av
kortsiktiga bostadsldsningar som bara I6per pa
fem ar inte hallbart om inte en annan I6snhing
tas fram parallellt med dessa.

2.3 Leverantorsperspektivet

De flesta modulleveranttrer som ingar i var
inventering ar verksamma inom flera olika
marknader, och bostader ar en liten del av det
totala affarsomradet. Utdver bostader arbetar

man ocksa med moduler fér exempelvis
forskolor och kontorslokaler. Detta da
leverantérerna ser en hdgre I16nsamhet och
investeringstrygghet inom kontors — och
servicemarknaden. Fér boendedndamal stélls
hégre krav pa uppfyllande av BBR-regler,
gallande standard och energiférbrukning etc,
Detta skapar en troskel till att investera i
denna marknad. Kombinationen av hoga
standardkrav och korta hyrestider (ofta mellan
4-6 ar) gor det svart att rakna hem
bostadsprojekt i en kalkyl.

Eftersom i princip samma nybyggnadsregler
galler for temporar och permanent
anvandning, ser vissa leverantorer storre
trygghet och I6nsamhet att tillverka for
permanent bruk. Leveranstiderna och
byggkostnaderna blir hégre men leverantdren
kan vara saker pa att modulerna uppfyller alla
krav som stélls i ett normalt planférfarande for
nybyggnation.

En del leverantdrer uttrycker en 6nskan att
|attare fa gora avsteg fran
nybyggnadsreglerna vid temporar anvandning.

Bostadsmodulerna kan ha olika
anvandningsomraden som till exempel
vardhemsboenden, studentbostader och
migrationsboenden. Oavsett vilken marknad
leverantdren ar verksam inom finns som
tidigare ndmnts gemensamma utmaningar
kopplat till marktillgdng, bygglov och BBR-
krav. Dock finns ett specifikt problem for
migrationsboenden gallande avtalen mellan
Migrationsverket och dess byggherrar. |
dagslaget finns en tidsbegransning for dessa
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avtal pa sex manader i taget vilket kan
férhindra byggherren att nyttja en
modulleverantor da initialkostnader och
osakerhet ar for stora.

2.4 Hallbarhetsperspektivet

Tyréns utgar ifran grundidén att alla
samhallsdelar, pa sitt satt, bor verka i sa stor
utstréackning som majligt fér en hallbar
samhallsutveckling. | arbetet med
samhallsbyggnad har man kanske ett extra
stort ansvar da man tar beslut som ska
paverka samhallet under en lang tid framdver.
Har ser vi ett problem som bor diskuteras i och
med byggande som ar utformat pa ett satt
som gor att det behdver ersattas inom en inte
alltfor avlagsen framtid.

Temporara byggnadskonstruktioner tar i
mindre utstrackning hallbarhetsperspektivet i
beaktande &n permanent byggande. Dels
kommer det ekologiska
hallbarhetsperspektivet in, som ar aktuellt da
man talar om jordens begransade resurser. Att
bygga taliga bostader, med hoga standarder
vad det géller bade konstruktion och
stadsplanering ar ett mer ekologiskt hallbart
satt att arbeta. Det finns en problematik i att
temporara byggnader, trots sin temporara
natur, kréver grundarbeten och ofrankomliga
utslapp, pa samma satt som mer permanenta
byggnader. Utdver konstruktionsmassiga
betankligheter bor man ocksa ta den hallbara
stadsbilden med i berakningarna.

| Branschtidningen Arkitektur har under 2014-
2015 pagatt en debatt mellan stadsarkitekten
Per Haupt och modulhustillverkaren SABO om
hur modulhuskonstruktioner i form av
punkthus paverkar stadsbilden. Haupt menar
att denna bebyggelse skapar déda ytor mellan
bebyggelsen i storre utstrackning an den mer
traditionella kvartersstaden. Vidare menar
Haupt att bebyggelse av den har typen av sin
natur kan vara kortsiktigt ekonomiskt |dnsam,
men att samhallet i férldangningen far betala en
dyr nota nar dessa behdver bytas ut, byggas
om eller pa annat satt férnyas for att bidra till
en valfungerande stadsplanering. Tillverkaren
SABO haller inte med om Haupts pastaenden,
men det man kan saga utifran debatten ar i
alla fall att det ar en fragestalining som inte
har ett givet svar och séledes kan vara vard
att notera.

Ett ytterligare hallbarhetsperspektiv vart att ta
in i berdkningarna da man bygger temporara
bostadsldsningar a4t manniskor ar det sociala
perspektivet. Detta kan argumenteras vara av
ytterligare vikt da det handlar om bostader for
nyanlénda. Livskvalitén hos manniskor
grundas till stor del i hur vi bor. Svenska
bostader lever traditionellt sett upp till hdg
standard sett till den dvriga varlden, en
standard vi bor arbeta for att bibehalla.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler

Bestallare: Boverket
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3 Inspiration och exempel

Pa foljande sidor listas ett antal exempel pa
olika typer av uppforda projekt dar
modulldsningar anvants.

Vardhemsboende, studentbostader och hotell
ar listade, med beskrivningar och bilder. Fokus
ligger pa svenska projekt, men det finns dven
ett exempel med fran Nederlanderna.

Har redovisas ocksa mer fakta om foretaget
Drémbyn, som ar en uthyrare av olika
helhetslésningar. Dessa I6sningar varierar fran
stugbyar for besoksnaring till mer I6sningar for
foretag som behover bostader till
langtidsinhyrd personal.

Uppdrag: 260626, Inventering av leverantorer av prefabricerade bostadsmoduler

Bestallare: Boverket
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Expandia — Vardhemsboende, Vaxjo

* Vidingehem i Vaxjo Kommun ar ett dldreboende i Expandias
modulserie B2000. Paviljongen ar i tva vaningar och totalt finns 36
lagenheter.

*  Kokmojligheter i varje lagenhet. | anslutning finns
gemensamhetsutrymmen med utgang till balkong och uteplats.

* Under september 2014 boérjade vardboendet att avvecklas och ska
fa en nystart i Sundsvall.

Projekt: Expandia - Vidingehem S— - W
aldreboende -' % o = e - o [} i =1

Plats Vaxjod =T Wl il = ' i T;.,. ' e r
Antal ligenheter: 33 _ — n ; = ||

) (7 myl o : =1 | | R
Inflyttning: feb-07 : § ! : SRS :
Typ: Uthyrning till Vidingehem e . & '
Byggtid: 6 manader o ; S PR e —— -




Moelven — Skagershuset, Arsta,
Stockholm

* Skagershuset ar ett flerbostadshus med trafasad i
stadsdelen Arsta i sodra Stockholm. Byggnadshdjden &r
fyra vaningar samt en indragen takvaning.

* Hela komplexet tillverkades pa fabrik av Moelven
Byggmodul i form av 112 prefabricerade
volymelement. Pa sa vis kunde huset fortillverkas
"under tak” i klimatskyddat miljé och produktionstiden
kunde begransas till ett ar.

*  Huset blev inflyttningsklart i december 2013 och utsags
till vinnare av Arets Stockholmsbyggnad 2014.

Projekt: Moelven - Skagershuset
Plats: Arsta, Stockholm

Antal lagenheter: 33

Inflyttning: dec-13

Typ: Permanent flerbostadshus
Antal volymelement: 112

Byggtid: 16 manader




Flexator - Studentbostader, Brunnsbo,
Goteborg

* Studentldagenheter fordelade i tre hus. Har finns
framforallt lagenheter med 1 rum och pentry samt
eget badrum.

* Totalt finns 54 lagenheter. Av dessa ar atta lagenheter
nagot storre genom rymligare badrum for hyresgaster
i behov av mer tillganglighet.

*  Huset ar byggt pa ett tillfalligt bygglov pa fem plus fem
ar och uppfort av entreprendren Flexator.

Projekt: Flexator - Studentbostader

Plats: Brunnsbo, Goteborg

Antal lagenheter: 54 1

Inflyttning: dec-13 Al o | T | N g
Temporar anvandning e 1 ;f L I

Typ: (tillfalligt bygglov) i e | u IH’ }I o [ ) d il

Boyta: 13,3 - 24 kvm s p— | g

Byggtid: 5 manader AL 'a ﬂ ‘ .EQ Y d \ '




Wingardhs arkitektkontor - Chabo,
Chalmersomradet, Goteborg

. Studentbostadshus i Goteborg ritat av Wingardhs
arkitektkontor , invigt september 2006.

. Byggnaden bestar av tre huskroppar 5, 8 och 13 vaningar
hoga vilka ar sammanbyggda till att forma ett C.
Huskropparna ar byggda i sandwichbetongelement med
gron fasadbekladnad i slipad terrazzobetong fran
Strangbetong.

. Uppférandet av fasaden tog 8 manader.
Investeringskostnaden var ca 300 miljoner kronor.
Resultatet blev totalt 479 lagenheter, varav 470 ar rum

med kok.
Wingards arkitektkontor -
Projekt: Chabo
Plats: Chalmersomradet, Goteborg
Antal lagenheter: 479
Inflyttning: 8 sep. 2008
Typ: Permanent flerbostadshus
Boyta: 27-50 kvm
Byggtid: 8 man




SSSB - Frigg, Sickla, Stockholm

Frigg bestar av laghus som ar tva till fyra
vaningar hoga. Loftgangar leder fram till
lagenheterna. Husen ar insprangda i ett litet
skogsparti mellan Hammarby sjostad och Sickla
kdpkvarter.

Bostdaderna byggdes 2002 och var till en borjan
placerade i Hammarby sjostad. Alla bostader
flyttades till Sickla 2006 och star sedan dess pa
ett tillfalligt bygglov som gar ut i september
2015.

Byggt av Stockholms studentbostader (SSSB)

Projekt: SSSB, Frigg
Plats: Sickla, Stockholm
Inflyttning: 2006

Typ:
Boyta: 22-23 kvm

Temporar anvandning
(tillfalligt bygglov)




HSB Bostad - Finnboda
ungdomslagenheter, Nacka

. Uppfordes 2002 av HSB Stockholm tillsammans med HSB
Bostad och Stiftelsen Danvikshems Hospital.

. Totalt finns 48 lagenheter om 2 rum och kok, samtliga ar
38 kvm i en 6ppen planlésning. Lagenheterna har en
mycket hog standard med tragolv i alla rum samt egen
tvattmaskin och torktumlare.

. Lagenheter for ungdomar mellan 18-29 ar

HSB Bostad - Finnboda
Projekt: ungdomslagenheter
Plats: Finnboda, Nacka
Antal lagenheter: 48
Invigning: 2002

Temporar anvandning
Typ: (tillfalligt bygglov)
Boyta: 38 kvm




Plusshus - Sanga-Saby hotell,
Stockholm

. Hosten 2012 invigdes den klimatneutrala
modulkonstruktionen Sanga-Saby hotell &
konferens, uppfort av Plusshus.

. Byggnadens design och utforande foljer naturens
skiftningar och hela hotellet drivs av solpaneler,
solceller och bergvarme. Har finns 72 stycken
moderna och komfortabla tvabaddsrum, varav tva
ar rymliga sviter.

Plusshus - Sanga-Saby hotell &
Projekt: konferens
Plats: Sanga-Saby, Stockholm
Antal lagenheter: 72 st tvabaddsrum
Invigning: 2012

Permanent anvandning, hotell
Typ: och konferensverksamhet
Boyta: Tvabaddsrum samt 8 sviter




Plusshus — Ursvik, Sundbyberg

. Till NCC Ursvik i Sundbyberg har Plusshus levererat
totalt 315 bostader i smahus inkl.
kompletteringsbyggnader.

. Husen levererades med en leveranstakt av 2-3 hus per
vecka.

. Leveransomfattningen var materialleverans av
yttervaggselement, barande innervaggselement och
bjalklagselement, samt yttertak inkl. fardiga

takelement.
Projekt: NCC - Ursvik
Plats: Ursvik, Sundbyberg
Antal lagenheter: 315 bostader i smahus
Typ: Permanenta smahus
Byggtid: Lev 2-3 hus/vecka




Junior Living - Knivsta

. Kvarteret Eda i Knivsta bestar av fyra huskroppar
som saljs som bostadsratter som kostar mellan
590.000 och 880.000 kr.

. Den tekniska idén ar en slags rack av betongstomme
dar prefabricerade modullagenheter med stora
skjutsglaspartier och egen balkong skjuts in.
Tekniken har liknats vid ett vinstall.

. Grundidén ar att boendet ska vara billigt och att
byggtiden ska vara kort.

. Arkitekten Andreas Martin-Lof blev utsedd till arets
arkitekt 2014. Uppfort av Junior Living.

Projekt: Junior Living — Kvarteret Eda
Plats: Knivsta, Uppsala

Antal lagenheter: 124 lagenheter

Typ: Permanenta flerbostadshus
Boyta: 32 kvm

Byggtid: 6 manader.




Drombyn - Oskarshamn

. Uppfort av Drombyn som temporar 16sning med
sa kallade villavagnar under renovering av
Karnkraftverket 02 i Oskarshamn. Anvandes av
kraftverkets tekniker under ombyggnationen.

. Bodarna anpassades for de som skulle bo i dem.
Detta projekt med dubbla badrum, internet och
extra TV-utbud.

. Mojliga tillval som stadning etc. tillhandahalls av

Drombyn.

Projekt: Drombyn - Oskarshamn
Karnkraftsverket O2 i

Plats: Oskarshamn
Antal bodar: 100
Inflyttning: 2009
Typ: Temporar anvandning
Boyta: 44 kvm
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Drombyn vid karnkraftsverket 02 i Oskarshamn med en av dgarna, Pigge
Werkelin i bild.



Drombyn - Valfjallet

. Sa kallade villavagnar som tillfallig 16sning pa
bristen pa dvernattningsmajligheter vid
Valfjallet i Varmland. Uppfort av Drombyn.

. Utrustade med kok, vardagsrum, TV, tva
toaletter och tre sovrum. Sangplatser for sex
personer.

. Plats for drygt 200 personer pa anlaggningen.

. Majliga tillval som stadning etc. tillhandahalls

av Drombyn.
Projekt: Drombyn - Valfjallet
Plats: Eda kommun, Varmland
Antal bodar: 28
Inflyttning: 2014
Typ: Temporar anvandning
Boyta: 40 kvm
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Spacebox modular housing - Utrecht,
Nederlanderna

*  Designad av den hollandske Mart De jong och B
har blivit relativt vanlig | nederlandska -
studentstader.

*  Kraver minimalt grundarbete da kuberna ar i ——— S N
lattviktsmaterial och staplas med hjalp av en s
ram av galvaniserat stal.

* Lagenheterna ar vanligtvis 21 kvm stora och
innehaller kok, toalett och dusch.

. Beraknad hallbarhet for konstruktionen ar

cirka 50 ar.
Spacebox modular housing
Projekt: — Campus Utrecht
Utrecht University -
Plats: Nederlanderna
Antal lagenheter: 300
Inflyttning: 2001
Typ: Temporar anvandning
Boyta: Fran 21 kvm
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