ARRE HINDER —F

Q\DENTBOSTADE‘

KA FORUTSATTNINGA
BYGGANDE AV STUDENTBOSTAEL
SVERIGE, DANMARK, FINLAND OCF




INNEHALLSFORTECKNING

"Nu ar det dags att ga fran ord till handling!”...........cccccccoeviiiennnene, 3
SammanfattniNng.........ccccceiiiiie e 5
Hur ser tillgangen till studentbostader ut idag?........cccccoccvvvvnnee 7
Varfor byggs det inte fler studentbostader?.........cccocoovvvvvcrerenenne. 9
Hur ser det ut i vara grannlander? ........cccocoeeeoeveeeeecevevsssssees 11
SSSB:s krav pa fOrandringar...........ccccceeeeveeveeveeeeeeeeeeeseeseeesssesnens 18
KEUIOT <. 19



Forord
”Nu ar det dags att ga fran ord till handling!”

Bristen pa studentbostader i Sverige ar ett stort och vaxande problem. Utbredd oséakerhet, langa
koer, trangboddhet, att tvingas bo kvar hos foraldrarna, ockerhyror, lAngpendling och svarta
kontrakt foljer i studentbostadsbristens spar. Allt for manga studenter p& manga studieorter i
Sverige, men framfor allt i Stockholm, upplever problem med att hitta en lamplig bostad. Manga
studenter far idag vanta i éver tva ar pa att f4 en studentbostad. Det ar givetvis fullstandigt
oacceptabelt for den enskilde studenten, som drabbas hardast. Men det ar inte heller bra for
Sverige om Stockholm som kunskapsregion och tillvaxtcentrum hammas av bristen pa
studentbostader. Nu behdver vi ett studentbostadslyft!

SSSB, Stiftelsen Stockholms studentbostéder, ar landets storsta studentbostadsféretag med cirka
8 000 studentbostader i Stockholm — av totalt drygt 12 000 stycken®. Men med drygt 80 000
studenter vid Stockholms larosaten ar behovet betydligt storre 4n sa. Det star nu klart for alla
seriosa bedomare att det rader en studentbostadskris i Stockholm.

Anda har nybyggnationen av studentbostader i Stockholm och pé andra storre laroséten i Sverige
statt i princip helt still i flera &r. SSSB vill bygga bra bostader som &r anpassade efter studenters
behov av smart funktionalitet, narhet till larosétena och rimlig hyra. Studentbostader ar tillfalliga
bostader, som man bor i under nagra intensiva &r — men vi vet att det ar viktigt att de &r bra,
moderna och funktionella.

Idag mater vi som studentbostadsforetag en hel del svarigheter nar vi vill starta nya byggprojekt.
Det handlar om kostsamma plan- och bygglovsprocesser, orimliga byggregler och en avsaknad av
ekonomiska styrmedel eftersom det &r svart att f byggprojekten att ga ihop ekonomiskt.
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SSSB vill dra sitt stra till stacken och visa vilka mojligheter som finns for studentbostadsbyggande i
Sverige om bara de ratta villkoren kommer pa plats. Vi har har darfor gjort en jamforelse av
forutsattningarna och villkoren fér byggande av studentbostader i Sverige och vara grannlander. |
rapporten visar det sig att villkoren — inte minst ekonomiskt — ser annorlunda ut i vara grannlander. |
Stockholm rader studentbostadskris. S& ser det inte riktigt ut i de jamforbara staderna Képenhamn,
Oslo och Helsingfors.

Sverige och Stockholm kan dra lardom av vad som fungerar bra i grannlandernas system. Efter att
ha analyserat skillnaderna i villkor kan vi se behov av en rad forandringar i lagar och regler for att fa
igang byggandet av studentbostader i Sverige. Det handlar bland annat om at:

e Minska kosthaderna fér nyproduktion genom att korta plan- och bygglovsprocesserna.

e Forenkla byggreglerna for att skapa forutséattningar for storskaligt byggande av
studentbostader.

e Infora ekonomiska styrmedel under en period, for att fa igdng byggandet igen.

e  Forbattra marktilldelningen sa att bra projekt 6verhuvudtaget kan pabdrjas.

Sjalvklart har dven vi bostadsforetag ett ansvar att hela tiden hitta nya lésningar pa hur vi kan
bygga sa yteffektivt som lagen tillater, och till sd begransad kostnad som mgjligt. Men till syvende
och sist s& styrs vara forutsattningar i allra hdgsta grad av politiska beslut i form av lagar och regler.
Med mer mark, anpassade byggregler och béttre ekonomiska forutsattningar skulle SSSB kunna fa
fart p& byggandet av studentbostader igen. Regionens mal ar att bygga minst 6000 nya
studentbostader i Stockholm till &r 2017. Men det forutsatter att det genomfors politiska
forandringar. Nu ar det upp till politiken att bestamma sig for om vi ska fa férutsattningar for att
minska kderna och mota det kraftigt 6kade behovet fran studenter som vill lasa i Stockholm.

SSSB vill delta aktivt och konstruktivt i en fortsatt dialog med beslutsfattare for att skapa sa bra
forutsattningar som mdjligt for byggande av studentbostéader i Sverige. Om inget gérs kommer
krisen att forvarras och det drabbar Stockholms och Sveriges studenter. Nu &r det hog tid att fa till
ett slut pa studentbostadskrisen genom att fa igang byggandet av fler studentbostader. | den
processen ar vi garna med.

Chris Osterlund, vd fér SSSB, Stiftelsen Stockholms Studentbostader



SAMMANFATTNING

Idag finns det drygt 350 000 studenter i Sverige, men endast cirka 80 000 studentbostader i hela
landet. Alla som laser pa hogskola behover inte studentlagenhet, men behovet dverskrider &nda
vida tillgangen. De extremt langa koerna till studentbostadsforetagen ar det tydligaste uttrycket for
detta. | Stockholm ar den genomshnittliga vantetiden for att f4 en studentbostad idag minst 2 ar.
Detta innebér att manga studenter nastan hinner avsluta sina studier innan de ens har fatt ett
erbjudande om en studentbostad.

Andé& byggs idag i princip inga nya studentbostéder i Sverige, trots att bristen &r mycket stor. Ar
2012 byggdes endast 225 studentbostéder i hela Sverige. Aret innan var siffran 134. Byggandet
avstannade nastan helt nér regeringen avskaffade investeringsstoden till byggande av
studentbostader ar 2007. Bristen pa studentbostader &r ett stort och vaxande problem bade for
Sveriges studenter och for tillvaxten i vart land. Behovet av studentbostader ar permanent och
Okande — darfor ar det fel och olyckligt att forsdka l6sa krisen med olika former av tillfélliga
I6sningar som baracker, batar, och liknande.

Hittills har en stor del av debatten fokuserat pa bristen som sadan. Denna rapport syftar till att lyfta
fram de centrala orsakerna till att nyproduktionen av studentbostader i Sverige star stilla idag.
Dessa ar:

e Kostsamma och utdragna plan- och bygglovsprocesser
e Krangliga och orimliga byggregler
e Avsaknaden av ekonomiska styrmedel

e  Bristen pa marktillgang i narheten av hogskolorna/universiteten

For att tydliggora att det gar att géra nagot at bristen pa studentbostader, och samtidigt hamta
inspiration och vacka tankar for den svenska debatten, har vi latit jamfora hur villkoren for
byggande av studentbostader har i Sverige med hur det ser ut i vara grannlander. Saval
Kdpenhamn som Oslo och Helsingfors liknar Stockholm i att de &r stora laroséten och centrala
kunskapsregioner och tillvaxtcentrum i sina respektive lander. Men i dessa lander rader ingen
allvarlig brist pa studentbostader. Kontrasten till krisen i Stockholm ar pataglig. Forutsattningarna
for byggande av studentbostéder i Sverige avviker kraftigt jamfért med de andra landerna i
jamforelsen. Var forhoppning ar att svenska beslutsfattare ska fa battre mojlighet att dra lardomar
av de framgangsrika delarna av de norska, danska och finska systemen.

Rapporten bygger pa en enkatundersokning om de politiska forutsattningarna for byggande av
studentbostader i Sverige, Danmark, Finland och Norge. Undersokningen gjordes i maj ar 2013 och
enkaten har besvarats av representanter fran olika aktérer pa studentbostadsmarkanden i
respektive land.



Slutsatser fran jamforelsen mellan Sverige, Danmark, Finland och Norge:

e De svenska forutsattningarna for att bygga studentbostéader avviker kraftigt fran de andra
landerna pa manga punkter, bade vad géaller ekonomiska forutsattningar och byggregler.

e Alla de jamforda landerna utom Sverige har ndgon form av ekonomiska styrmedel —
investeringsstdd eller skattesubventioner — som gynnar byggande av studentbostader.

e Det finns goda exempel pa hur forenklingar i byggreglerna stimulerar fler studentbostader
och ger battre ekonomi i byggprojekten, som da blir genomférbara.

Utifran jamforelsen presenterar SSSB ett antal konkreta forslag pa ett studentbostadslyft. De
forandringar av det svenska regelverket som styr nyproduktion och som skulle fa fart pa byggandet
av studentbostéader aven i Sverige ar:

e Minska kostnhaderna genom att férenkla och foérkorta plan- och bygglovsprocesserna for
studentbostader.

e Forenkla byggreglerna, skapa mdjligheter att f& bygga ndgot mindre bostader och slopa
de kommunala sarkraven — for att skapa forutsattningar for storskalig nyproduktion utan att
behdva skraddarsy varje enskilt byggprojekt.

e Infor ekonomiska styrmedel som en kickstart for byggandet av studentbostader —
investeringsstdd och/eller skattesubventioner for just studentbostéader. Detta kan behdvas
under ett antal ar for att gora byggandet av nya bostader - till en grupp med hogst
begréansad kopkraft - ekonomiskt genomférbara.

o  Fdrbattra tilldelningen av mark i narheten av sjélva hogskolorna/universiteten.




HUR SER TILLGANGEN TILL STUDENTBOSTADER
UT IDAG?

Idag finns det drygt 350 000 studenter i Sverige, men endast cirka 80 000 studentbostader i hela
landet. Alla som laser pa hogskola behdver inte studentlagenhet, men behovet 6verskrider anda
vida tillgangen. De extremt langa koerna till studentbostadsforetagen ar det tydligaste uttrycket for
detta, i Stockholm idag &r kétiden minst 2 ar. Detta innebar att manga nastan hinner avsluta sina
studier innan de ens har fatt ett erbjudande om en studentbostad. Med en véxande grupp unga och
nastan ingen nybyggnation av studentbostader kan unga framdéver tvingas vanta 4-6 ar for att fa ett
studentboende?.

Trots langa kétider byggs det bara 100-200 nya studentbostader varje ar i hela Sverige.
Skillnaderna i tillgdngen péa bostader mellan olika orter &r stor. | Stockholm saknas exempelvis
tusentals studentbostader. Drygt 80 000 studenter laser varje ar vid Stockholms universitet och
hogskolor. Men det samlade bestandet av studentbostader i Stockholm &r endast cirka 12 000.°
Under 2013 star nyproduktionen i princip helt still, endast ett par hundra nya studentbostader
byggs. For att p& sikt starka och garantera kompetenstillférseln inom bade offentlig och privat
sektor kravs det att studenter och forskare som vill studera och forska i Stockholm har goda
forutsattningar att hitta bostad. Hela 29 procent uppger att de har funderat p& att lamna Stockholm
under studietiden pa grund av boendesituationen och 50 procent menar att de har funderat pa att
flytta efter studierna pa grund av boendesituationen®. Stockholms lans landsting har identifierat
problemet och insett att det idag behovs fler studentbostader i Stockholm. Redan for ett par ar
sedan konstaterade de att det r&der brist pd minst 7000 studentbostader i Stockholm®.

Pa andra orter ser tillgang och efterfragan nagot annorlunda ut, men bristen pa studentbostader ar
akut dven i de stora studentstéderna som Uppsala, Lund och Géteborg. Aven i Gavle, Orebro,
Luled, Helsingborg, Kalmar, Malmo och Boras rader det brist pa studentbostader. |
studentbostadskrisens spar foljer koer, osakerhet, trangboddhet, svart bostadshandel, ockerhyror
och att studenter véljer bort studier vid en viss ort — eller helt och hallet.

2 Stockholm i otakt — snart flyr studenterna bostadsbristen
3 Stockholm i otakt — snart flyr studenterna bostadsbristen
4 Stockholm i otakt — snart flyr studenterna bostadsbristen
5 Forslag till handlingsprogram — Kunskapsregion Stockholm
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Bild: Studentbostadsforetagen

En viktig faktor nar man talar om brist pa bostader for studenter ar hur bostadsmarknaden ser ut i
stort. | Sverige till exempel rader en generell bostadsbrist p& grund av att det byggs for lite
bostader®. Detta spiller givetvis ocks& Gver pa studentbostadsmarknaden. Genom bostadsbristen
tenderar en del att behalla sin studentbostad langre eftersom det ar svart att fa en vanlig bostad
efter studierna. Dessutom finns inte s& manga andra alternativ till boende &n just studentbostader
om man ska studera pa en ort i framst en storstadsregion eller i annan ort med bostadsbrist.
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VARFOR BYGGS DET INTE FLER
STUDENTBOSTADER?

SSSB tycker att vi i Sverige ska kunna erbjuda vara studenter ett bra boende under studietiden.
Men da kravs battre ekonomiska och regelmassiga forutsattningar. Vi vill forenkla utan att forsamra.
Dagens situation ar ohallbar och den samlade bristen pa studentbostéader ar nu sa akut att den
riskerar att sla mot saval utbildningsvéasendet som tillvixten — och hammar tusentals unga vuxna
fran att forverkliga livsdrommar och studieplaner. For landets stor- och studentstader ar fragan av
central betydelse for att fullt ut kunna ta tillvara den tillvaxtpotential som finns.

Fardigstallda studentbostdder i Sverige 2002-2012 (SCB)

4500

4000 \

3500 \

3000 \

2500 \ A\

2000 \/ \
1500 \ /\ A
1000 v \v/ \\
500 \_/

O T T T T T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Det finns framfor allt tre centrala orsaker till att nyproduktionen av studentbostader star still:

Kostsamma byggprocesser. Alltfor stor del av kostnaden for att bygga studentbostader ligger pa
byggprocessen innan man ens har satt spaden i marken. Utdragna plan- och bygglovsprocesser,
standiga smajusteringar och skilda regler och besked mellan olika kommuner (och ibland mellan
olika handlaggare i samma kommun) skapar en tréghet i sig, men bidrar ocksa till att fordyra
byggandet pa ett satt som gor att det till slut inte finns tillrackliga forutsattningar for att bygga fler
nya studentbostader.

Orimliga byggregler. Manga av de byggregler som styr byggandet ocksa av studentbostader har
egentligen skapats for byggande av vanliga permanenta bostader. Studenter ska ha ratt till bra,
moderna och miljdmassigt acceptabla bostader. Eftersom det ar en begréansad boendetid behdver
man inte stalla samma krav som man gor pa permanenta bostader. Det &r exempelvis orimligt att
det i praktiken inte gar att bygga studentbostader pa mindre an 25 kvadratmeter. Det leder direkt
och konkret till farre och dyrare bostader. Aven regler kring exempelvis buller férsvarar och férdyrar
byggandet av fler studentbostader.



Avsaknaden av ekonomiska styrmedel. Borttagandet av det investeringsstdd som fanns tidigare
bidrog pa ett narmast Gvertydligt satt till att nyproduktion av studentbostader stannade upp nastan
helt och hallet. Grundproblemet &r att de kostsamma markpriserna och byggprocesserna —
tillsammans med kundernas (studenternas) begransade ekonomiska forutsattningar — goér att den
ekonomiska kalkylen inte gar ihop. Resultatet blir att byggandet stannar upp helt.
Studentbostadsforetagen vill pa sikt ha en sa pass val fungerande ordning — med mindre
kostsamma processer och regler (och kanske ekonomiskt starkare studenter) att statliga
subventioner inte ska vara nddvandiga. Men pa kort till medellang sikt ar laget sa akut att nagon
form av ekonomiskt stod for att fa igdng byggandet narmast ar nodvandigt som en
overgangsldsning. Regeringen har exempelvis forlangt investeringsstodet for byggandet av
aldreboenden da det behovs fler bostader till en ekonomiskt svag grupp som det i dagslaget inte
finns tillrackligt med bostader till”.

Utdver dessa tillkommer ett antal faktorer som ytterligare forsamrar forutsattningarna for
nyproduktion:

Délig marktilldelning. Det finns mark som skulle passa bra for nyproduktion av studentbostader —
ocksa i storstaderna. Men pa grund av slutna processer och brist pa I6nsamhet, gors dessa pa
manga orter inte tillgangliga fér studentbostadsforetagen.

Fel fokus. Alltfor manga kommuner forsoker att lappa och laga genom att lagga fokus och resurser
pa hogst tillfalliga boendeldsningar. Men effekten av att Iagga fokus pa baracker, batar och andra
tillfalliga I6sningar p& permanenta — och véaxande — behov blir att man skapar osakerhet och slar
undan benen pa serids nyproduktion.

Brist pa langsiktighet. Byggprocesser forutsatter langsiktigt stabila och hallbara férutsattningar.
Det maste vara ratt forutsattningar — och férutsagbarheten har ett varde i sig for alla inblandade:
kommunerna, hdgskolorna/universiteten, studenterna och studentbostadsforetagen.

Olycklig polarisering. Debatten om studenters behov av bostader har pa ett olyckligt satt fastnat i
en l&sning mellan mer eller mindre seridsa ytterligheter. A ena sidan finns de som havdar att
studenter far tala att bo spartanskt och/eller i mycket sma bostader under studietiden. Det &r en
stAndpunkt som — med ratta — ofta uppfattas som krankande och nedvarderande av studenterna
sjélva, och som inte alltid skapar de basta férutsattningarna fér en konstruktiv dialog. A andra sidan
finns de som standigt for fram — relativt sett — mycket hoga krav pa boyta och olika normer
kopplade till miljo, energi, tillganglighet med mera.

Regeringen har initierat ett antal utredningar och uppdrag som skapar nagot battre forutsattningar
for att fa igng byggandet. Men tyvarr racker inte de initiativ som tagits. Nu behover riksdag och
regering - utifrdn de utredningar och processer som har initierats ga fran ord till handling. Sverige
behover en rejal satsning for att fa igdng byggandet av fler studentbostader.

7 Studbo guiden 2012
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HUR SER DET UT | VARA GRANNLANDER?

SSSB menar att vi i Sverige maste fa till forandringar i lagar och regler for att f& igdng byggandet av
studentbostéder. Det basta séttet att f& kunskap och inspiration till att férandra &r att se hur vara
grannlander arbetar med byggande av studentbostader. Vi ska darfor ge oss ut pa en liten resa och
se hur villkoren for byggande av studentbostader ser ut i Sverige, Danmark, Finland och Norge.

Rapporten bygger pa en enkatundersokning om de politiska villkor som finns for byggande av
studentbostader. Undersokningen gjordes i maj i ar och enkaten har besvarats av representanter
frén olika aktorer pa studentbostadsmarkanden i respektive land.

Pa foljande sidor finns en sammanstallning 6ver villkoren i:

e  Sverige
e Danmark

e Finland

e Norge

1



Villkor foér byggande av studentbostader

Sverige Danmark Finland Norge
Antal studenter 433 540 st 215000 st’ 310000 st*° 204 727 st
Befolkning 9 415 570 st™ 5 560 628 st** 5375 276 st'’ 4920 305 st*®
Andel studenter 4,6 % 39% 5,8 % 4,2 %
Antal 83 000 st™ 50 000 st*’ 35 000 st* 31529 st™
studentbostader

Genomsnittlig kotid
for studenterna

Det beror pa, men

minst 2 ar i Stockholm.

Bristen &r stor &ven
utanfér Stockholm, i
Uppsala, Lund, Lulea,
Gavle, Boras, Malmo,
Helsingborg, Kalmar,
Goteborg och Orebro
saknas ocksa
studentbostader.

Det beror pa var i
landet, men kan vara
cirka ett ari
Képenhamn. Overlag
finns en balans mellan
utbud och efterfragan.

Det beror pa var i
landet, men kan vara
upp till ett ari
Helsingfors. | dvriga
landet ndgra manader.

Cirka ett halvar.

Ekonomiska
styrmedel

Nej

Ja, det offentliga stddet
uppgar till 40-50 % av
kostnaderna. Det finns
bade statligt och lokalt
ekonomiskt stdd. Det
handlar dels om ett
ekonomiskt stod for att
komma igdng med
byggandet, dels om ett
stod for
kapitalkostnaderna.

Ja, regeringen erbjuder
forméanliga 1an med
ranteavdrag till
studentbostadsforetag
for att stimulera
byggandet. Utéver
detta erbjuder
regeringen ekonomiskt
investeringsstdd som
kan uppga till 10 % av
den totala kostnaden.

Ja, bostadsforetag
som ska bygga nya
studentbostader far
hjalp med
finansieringen frén
utbildningsdepartemen
tet som star for 36 %
av kostnaden,
resterade del bestar av
vanliga banklan.
Summan som
finansieras av
regeringen &r 250 000
NOK per enhet
forutsatt att den totala
kostnaden inte
Overskrider 700 000
NOK per enhet.
Regeringen skjuter till
detta stod till 21000 nya
studentbostader varje
ar.

8 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
9 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
10 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
" Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
12 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
'3 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
14 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
'5 Nordic Statistical Yearbook 2011, www.norden.org
16 Nordic Report 2012
7 Nordic Report 2012
'8 Nordic Report 2012
19 Nordic Report 2012
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Sverige

Danmark

Finland

Norge

Undantag i
byggregler

Ja, det finns vissa
sarskilda regler sd som
att sammanfora vissa
av lagenhetens
funktioner till
gemensamma ytor.
Det handlar om
korridorrum med
gemensamt kdk, men
aven de sa kallade
studentettorna som
kan byggas négot
mindre om man
kompenserar den
forlorade ytan i
lagenheten med
gemensamma ytor.
Det finns &ven vissa
andra mindre avsteg
som kan goras, som
att det inte behdver
finnas en dorr mellan
kok och rum om
bostaden ar mindre an
35 kvadratmeter.”

Nej, men de danska
byggreglerna &r
mildare jamfort med de
svenska bland annat
gallande
tillganglighetskraven.

Ja, vissa undantag
finns géllande
handikappanpassning
och den tilldtna
storleken pa
badrummen.
Dessutom finns
undantag vad géller
parkering och nagra
lokala regler som
paverkar planeringen
av bostader.

Ja, i Norge skiljer man
pa universell standard
och besoksstandard
nar man bygger
studentbostader.
Héarigenom garanteras
att 20 procent ar fullt
tillgéngliga
studentbostader for
rullstolsburna,
samtidigt som fler
studentbostéader kan
byggas med standard
som innebér goda
mojligheter for
exempelvis
rullstolsburna
manniskor att bestka
den boende. Lagen
som den ser ut idag
infordes forra aret.
Tidigare hade man en
lag som gjorde det
mdjligt att bara ha
mindre yta i
badrummen, men nu
har man tagit
ytterligare ett steg sa
nu tillats hela
lagenheten att vara
mindre. | byggreglerna
for bostader generellt
maste 100 procent av
de nybyggda
bostaderna vara
anpassade till
rullstolsburna. Det
finns &ven andra
undantag i
byggreglerna som
géller parkering och
forvaringsutrymmen.

2 Vilka regler forsvarar nyproduktionen av studentbostader?
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Sverige

Danmark

Finland

Norge

Minsta tilldtna yta att
bygga i kvadratmeter

Som en konsekvens av
byggreglerna ar det
svart att bygga under
25 kvadratmeter.

Finns inget minimum.

Cirka 20 kvadratmeter,
men det finns lokala
regler som gor att man
kan franga den
principen.

Cirka 12 kvadratmeter,
men byggforetagen
kan ans6ka om
undantag. Det finns
aven lokala regler, i
exempelvis Bergen
kan bara
studentbostadsforetag
bygga mindre an 30
kvadratmeter.

Svérigheter med
marktilldelning

Ja, det finns mark som
skulle passa bra for
nyproduktion av
studentbostader —
ocksa i storstaderna.
Men pa grund av
slutna processer och
brist pa lonsamhet,
gors dessa p& manga
orter inte tillgangliga

Ja, det ar svart att hitta
bra, centrala lagen
med realistiska priser i
Képenhamn. | évriga
landet ar det enklare.

Ja, i Helsingfors ar det
svart med
marktilldelningen vid
byggandet av
hyreslagenheter
generellt och det galler
aven byggandet av
studentlagenheter.
Processerna ar ocksa
mycket utdragna

Ja, atminstone i de
storre staderna.
Markpriserna ar
mycket hoga.

for studentbostads- tidsmassigt.
foretagen.
Antal 225 st 562 st 573 st borjade byggas. | Regeringen hjalper till
studentbostader som att finansiera 1000 nya
byggdes ar 2012 studentbostéader varje
ar.
Kélla SSSB Per Juulsen, direktor, Aija Tasa, Director Thorbjoérn Haug,

Kollegiekontoret i
Arhus

Housing, Rakli

Director SiB Bolig,
Studentsamskipnaden
i Bergen
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Nagra slutsatser av jamforelsen

Det finns stora skillnader landerna emellan hur regering och riksdag betraktar byggandet av
studentbostader. De viktigaste slutsatserna i jamférelsen ar att i alla de andra jamférda landerna
férutom Sverige finns kraftfulla ekonomiska styrmedel for byggande av studentbostader. Man ser
helt enkelt studentbostéader som ett allménintresse for samhéllet. En annan viktig slutsats ar att det
finns konstruktiva satt att férenkla och foérandra byggreglerna fér studentbostader som gor det
mdjligt att bygga fler studentbostader och fa battre ekonomi i byggprojekten, men fortfarande skapa
god tillgénglighet fér hyresgéster och besokare.

Ekonomiska styrmedel

Det ar bara Sverige som saknar ekonomiska styrmedel vid byggande av studentbostéader. |
Danmark finansierar det offentliga systemet ungefér halften av byggkostnaderna. Nar
byggforetagen bestamt sig for att bygga garanterar staten Ian och hjalper till att finansiera upp till 50
procent av kapitalkostnaden.

| Finland erbjuder regeringen férmanliga |an med ranterabatter for att stimulera byggandet av
studentbostader. Ut6ver detta erbjuder regeringen ekonomiskt investeringsstod som kan uppga till
10 % av den totala kostnaden.

| Norge har regeringen valt en annan vag. Dar har man istallet bestamt sig for att hjalpa till att
finansiera upp till 1000 nya studentbostader varje ar. De foretag som vill bygga studentbostader
ansoker om finansiellt stod hos utbildningsdepartementet. For att fa tillgang till det ekonomiska
stodet maste produktionskostnaden vara mindre &n 700 000 NOK per enhet och det offentliga
stoder ligger 250 000 NOK per enhet.*

Byggregler
Studentbostader ar en genomgangsbostad dar den genomsnittliga bostadstiden ar minst tva ar*.

De flesta regler som styr byggande av studentbostader ar dock utformade for helt andra
forutsattningar och hyresgaster. Det gar att bygga bra bostader med god tillganglighet for
hyresgaster och besdkare aven om man férandrar regelverket. Byggreglerna paverkar i hog grad
byggkostnaderna. Dagens byggregler i Sverige innebar att det ar mycket svart att f4 ekonomi i
tillrackligt manga byggprojekt for att svara upp mot behoven av studentbostader.

21 Nordic Report 2012
22 Studboguiden 2012
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I bade Sverige och Norge finns undantag i byggreglerna foér byggande av studentbostader. |
Sverige handlar det om vissa sarskilda regler s som att sammanfora vissa av lagenhetens
funktioner till gemensamma ytor och det finns dven vissa andra mindre avsteg som kan goras.?®

Det &r intressant att se narmare pa de forenklingar av tillganglighetsregler som har gjorts i Norge,
dar man skiljer pa universell standard och beséksstandard. Harigenom garanteras att 20 procent av
de nybyggda studentbostaderna ar fullt tillgangliga, samtidigt som fler studentbostader kan byggas
med standard som innebé&r goda méjligheter fér exempelvis rullstolsburna méanniskor att besdka
den boende. Detta kan vara ett satt att komma bort fran den lasning som diskussionen om
studentbostader och tillganglighet for rorelsehindrade allt for ofta har fastnat i. Den norska lagen
som den ser ut idag infordes forra aret. Tidigare hade man en lag som gjorde det mgjligt att bara ha
mindre yta i badrummen, men nu har man tagit ytterligare ett steg och tillater hela lagenheten att
vara mindre.

Denna foérandring innebér att byggforetagen i varje enskilt studentbostadshus far in fler Iagenheter
och pa sa vis ocksa far battre ekonomi i projekten. Nybyggda studentettor i Sverige ligger idag pa
cirka 25 kvadratmeter om man ska folja Boverkets byggregler. SSSB har 1tit en arkitekt rita pa
skillnaderna i antal lagenheter per hus pa Lappkarrsberget i Stockholm beroende pd om man
tillampar de svenska eller de norska byggreglerna. | det hus dar man har tilldmpat de svenska
byggreglerna far man in 37 studentlagenheter per vaningsplan medan man i de hus med de norska
byggreglerna rymmer hela 41 lagenheter per vaningsplan varav 9 stycken uppfyller
tillganglighetskrav. Det har innebar att man far in cirka 10 procent fler Iagenheter med den har
typen av byggande och att man anda kan erbjuda god tillganglighet fér boende och besokare (se
ritningar sid 17).

| Lund har man ocksa testat ett alternativt satt att bygga for att fa battre ekonomi i byggandet av
studentbostader. | normala fall nar man foljer de svenska byggreglerna blir hyran for den enskilde
studenten cirka 50 000 kr per ar. | Lund har man testat att bygga en experimentstudentetta med
badrum och kok pa endast 8,8 kvadratmeter och da landar istéllet hyran pa 30 000 kr per &r och
student®®. Det ar stor skillnad i pris for en student med en I&g manadsinkomst. SSSB tycker givetvis
att det ar viktigt att det finns god tillganglighet for bade rullstolsburna boende och bestkare. Det kan
handla dels om att en del av det nya bestandet maste vara fullt handikappanpassat for boende i
rullstol, dels kan det handla om att man kan bygga en handikappanpassad bestkstoalett pa varje
vaningsplan.

Finns majlighet att bygga mindre och mer yteffektivt s& kan man istallet samutnyttja funktioner, sa
att studenter exempelvis kan studera vid matbordet, anvanda sangen som soffa, och ha TV:n i
bokhyllan eller pa vaggen istéllet for pa en separat TV-mébel.

Marktilldelning

Det finns problem med marktilldelning i alla de jamférda landerna. | storstadsregionerna ligger
priserna hogt och marken &r attraktiv. Aven om det finns mark som skulle passa bra for
nyproduktion av studentbostader av studentbostader sa finns problem med brist pa lonsamhet.

23 \/ilka regler forsvarar nyproduktionen av studentbostader?
2 www.nyteknik.se/nyheter/bygg/byggartiklar/article3391764.ece

16



UTFALL NORSKA BYGGREGLER!

[O]  Antallgn som uppfyler

Hliganglighetskrav: st
[]  Antellgh somInte uppfyler

ilgénglighetskrav: 325t

Tolalt antal Igh/plan: 41t

Buriats 34 Prradiplan
2 HWC/plan

BTAjplan: ca 1150 kvin

BOAJplan: ca 730 kvm

Antal vaningar: st

TYPLAGENHET 1100
5600

o

BOA: 17.1 kvm
Storlek badrum: 2,3 kvm

St. Lappkirrsberget/ Kv. Fllosofen
SKISS NORSKA BYGGREGLER

LAN

SKALA 1:200 (A3)

20130327/ FG

De norska byggreglerna rymmer 41 lagenheter per vaningsplan varav 9 stycken uppfyller tillganglighetskrav

UTFALL SVENSKA BYGGREGLER!:

[ Antellgn som vppiylor
tllgéngllghetskrav: a7st

[ Antal lgn som Inte uppyler
tilgénallanetskrav: 0st

Totalt antal Igh/plan: 37st

Surigy 36 Pradiplan -
BTA/plan; ca 1160 kvm E:
B0Alam a 754 kvm z
Antal vaningar: 4st z

TYPLAGENHET 1:100

1.4

ke 1

FETER MYNCE € A

BOA: 204 kvm
Storlek badrum: 3,0 kvm

Hus 15:2

St. Lappkirrsberget/ Kv. Fllosofen
SKISS SVENSKA BYGGREGLER
TYPPLAN

SKALA 1:300 (A3)

201303271 FG

De svenska byggreglerna rymmer enbart 37 studentlagenheter per vaningsplan
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SSSB:S KRAV PA FORANDRINGAR

Det maste vara viktigare att riva hindren och fa igdng byggandet av nya studentbostader an att
klamra sig fast vid orimliga byggregler och kostsamma plan- och bygglovsprocesser som forvarrar
studentbostadskrisen. Landets studenter behdver bostéder och studentbostadsforetagen vill bygga,
sa nu behovs en rejal politisk satsning. Ett studentbostadslyft! Vi behover inga spektakuléara
I6sningar som tillfalliga bostader i form av enkla baracker eller liknande, utan detta &r ett konstant
och vaxande problem. Med ett studentbostadslyft kan vi fi igdng byggandet av fler nya
studentbostader. Studentbostadsforetagens bedémning &r att Sverige inom en femarsperiod kan
Oka byggandet av studentbostader med flera hundra procent — och 6ka hela bestandet med
uppemot 25 procent — om alla regelférenklingar, forkortningar av processen och ekonomiska
forutsattningar kommer pa plats®.

Véra krav pa férandringar ar:

Minska kostnaderna for plan- och bygglovsprocesserna. Onddiga detaljregleringar, utdragna
byggplane- och bygglovsprocesser och skilda regler mellan olika kommuner férdyrar byggandet.

Infér ekonomiska styrmedel. Vare sig staten eller kommunerna bidrar till att skapa ekonomiska
forutsattningar for att fa igang byggandet av fler studentbostader, till skillnad frAn systemen i
Danmark, Finland och Norge. Detta trots att fler studentbostader &r av stérsta allméanintresse,
samtidigt som studenterna har begransade ekonomiska forutsattningar. Byggandet av nya
studentbostader i praktiken statt still sedan investeringsstodet togs bort 2007. Sankt byggmoms kan
ocksa vara en |6sning. Infor regeringen ett riktat stod till enbart byggande av studentbostader
menar vi att det inte finns risk for uppblasta byggpriser.

Forbéattra marktilldelningen. Det finns mark som skulle passa bra for nyproduktion av
studentbostader — ocksa i Stockholm. Men pa grund av slutna processer och brist pa [6nsamhet,
gors dessa inte tillgangliga for byggande av studentbostéader.

Vi har gjort ett antagande for hur studentbostadsbyggandet kan utvecklas beroende pa politiska
forutsattningar. Om inget gors, kommer utbudet av studentbostader att sta still eller till och med
minska. For att vi ska klara av att n& det nya malet om 6000 nya studentbostader till & 2017 kravs
att politiker och beslutsfattare bade i Stockholm och pa riksplanet gar fran ord till handling och
skyndsamt genomfor de nodvandiga forandringarna. Da kan vi — tillsammans med andra
studentbostadsforetag i Stockholm — fylla en del av den brist som Stockholms léns landsting
konstaterade for ett par ar sedan, 7 000 fler studentbostader?®.

2% Studentbostadsforetagen
% Forslag till handlingsprogram — Kunskapsregion Stockholm
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