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1.2

Projektets syfte och mal

Bakgrund

Stockholm &r en internationellt erkéand kunskapsregion med en mycket stark konkurrenskraft.
Dessvarre ar bostadssituationen i regionen inte bara en flaskhals for vidare utveckling utan ocksa ett
reellt hot mot denna stallning. Manga konkurrerar om var position och en av de mer kritiska faktorerna
ar att vara larosaten maste kunna attrahera de mest begavade och motiverade studenterna och
forskarna fran bade Sverige och varlden. For att skapa dynamik och utveckling behovs ocksé en
mangfald av olika bakgrunder och studenter/forskare med olika erfarenheter.

Studenter och forskare agerar pa en global arena vilket innebér att de kan vélja universitet i princip var
som helst i varlden. Den bostadsbrist som rader i Stockholms lan med en mycket Iag tillgang pa
student- och gastforskarbostader paverkar lanets konkurrenskraft som studie- och forskningsort
negativt. Kétiden for det enklaste boendet i en studentkorridor ar i dag upp till tva ar vilket gor att
Stockholm riskerar att valjas bort som studieort.

Trots en internationellt stark akademisk position; vara tre universitet kan sammantaget rankas bland
de framsta i Europa och bland de 25 framsta i varlden®; har Stockholms hégskolor och universitet
bland landets lagsta andel skande med hemvist utanfor regionen. Det finns en uppenbar risk att
Stockholms lan inte i tillracklig utstrackning drar till sig de mest begévade och motiverade, tillika gar
miste om mangfald och dynamik, till fordel fér de som redan har tillgang till eller som via egna lokala
kontakter kan ordna med bostad.

Enligt International Student Barometer 2011 &r studenternas storsta problem i Stockholm att hitta
boende och att klara levhadskostnaderna. Darefter kommer den otydliga och i varsta fall obefintliga
kopplingen till arbetslivet under och efter utbildningen. Den sociala integrationen i det svenska
samhéllet upplevs dven som ett stort problem av manga.

Bostader ar inte bara en frAga om volym, dess lage ar avgérande. Student- och forskarbostaderna
behdver vara i ndra anknytning till hdgskolan. Narhet till eller god forbindelse med kollektivtrafik till
hogskolan ar av stor betydelse. En ung forskare tillbringar storre delen av tiden pa sin institution och
studenter bygger sin identitet och sitt kontaktnat pa hogskolan. Férutom laget har bostaden i sin
utformning potential att bidra till attraktiviteten for Stockholms lan som en plats for framtidens
I6sningar. Nar vi bygger bort studentbostadsbristen bor vi bygga in framtidens student- och
forskarboende.

Denna bakgrund har gett idén om en studentbostadsméssa vilket har lett till att detta projekt har
initierats.

Syfte och avgransning

Syftet med Studentbostadsmassan ar att:

- Oka antalet studentbostéader i Stockholms lan,

- bidra till en 6kad mangfald och experiment i utformning och produktion av bostaderna, samt

- forbattra funktionaliteten i formedlingen av desamma,

for att darigenom 6ka attraktionen for Stockholms I&n som plats fér hdgre studier och forskning.

! Stockholms tre universitet: Stockholms universitet, Karolinska Institutet och KTH, ar komplementara i sina
respektive inriktningar. For att fa en mer rattvisande jamforelse med andra varldsledande universitet har
universiteten darfor gjort varderingar av var man skulle hamna pa rankinglistor som ex. Academic Ranking of
World Universities (ARWU), allmant kallad Shanghailistan Ranking om man betraktade de tre som ett
universitet.



Studentbostadsmassan har Stockholms lan som arbetsfalt i rollen att vara stdd for idéer och initiativ
och som patryckare. Studentbostadsmassan ska som utstallning avgransas till de projekt och
byggnader som har kvalificerats och de kommuner och byggherrar som gétt in som intressenter och
partners i massan.

1.3 Projekt- och effektmal

Studentbostadsmassans projekt- och effektmal definieras nedan.

1.3.1 Projektmal

Inom de kommuner som deltar i studenbostadsmassan tillskapa ytterligare 6 000
inflyttningsklara eller inflyttade studentbostader t.o.m. 2017.

Bland fardigstallda och planerade studentbostader finns tydliga representanter for ett nytt och
framtidsinriktat synsatt kring utformning, upplatelseformer, férvaltning och socialt tank inom en
ekonomisk ram.

Utdver malet inflyttningsklara studentlagenheter ska kommunerna ha pabérjat planprocess for
ett ytterligare antal studentbostader for att na malet att 30 procent av lanets studenter har
tillgang till en studentbostad. Som underlag till detta mal hanvisas till Stockholms lans
landsting handlingsprogram Kunskapsregion Stockholm, 2011. Ett kvantitativt mal for detta
satts under 2015 for respektive kommun.

Sékra en stadsbyggnadsprocess som mgjliggor ett snabbt genomférande av en stor volym
studentbostader utan avkall pa stadskvalitet.

Funktionaliteten i studentbostadsmarknaden i Stockholms lan ska utvecklas sa att den ger ett
effektivt nyttjande av befintliga bostader, incitament till producerande av nya bostader samt ar
Overblickbar och enkel for en studentbostadsdkande.

Internationell uppmarksamhet kring vart nytankande runt studentboende.

Studentbostadsmassan avslutas under 2017 med en utstélining och konferens dar framtidens
studentboende visas upp. Stockholms lan ges dar mdojlighet att visa hur man lost en svar
studentbostadssituation och larosatena kan dér visa upp en hogre attraktionskraft gentemot
studenter och unga forskare.

1.3.2 Projektmal for respektive kommun

Projektmal for respektive kommun, avseende antal inflyttningsklara studentbostader under perioden 1
jan 2013 till 31 dec 2017, definieras under sommaren 2013.

1.3.3 Effektmal

Universitetshuvudstaden Stockholm far en 6kad konkurrenskraft som studie- och forskningsort

Kotid for en studentbostad i Stockholms lan kortare an 1 termin kombinerat med temporéra
I6sningar som ger en "tak dver huvudgaranti” fran studiestart

1.3.4 KPI:er (trendmatning for maluppfylinad)

Antal studentbostader i relation till antal studenter (styrmal >30 procent)
Andel studenter som 6vervager flytta under eller efter studietiden

Andel studerande och forskare som kommer fran andra orter an Stockholm



1.4

Definitioner

Utgangslage for antal studentbostéader i respektive kommun: Bostadsmarknadsenkaten, Lansstyrelsen
i Stockholms lan, Rapport 2013:7. Projektets start: 1 jan 2013. Projektets slut; 31 dec 2017

Studentbostad: Bostad som kan disponeras av student som ar beréattigad till studentboende enligt
SSSB:s definition (student som studerar 75 procent pa hogskola, universitet, yrkeshdgskola eller
kvalificerad yrkesutbildning pa grund- eller forskarniva i Stockholms lan)



2 Organisation och arbetsform

For att genomfora Studentbostadsmassan foreslas féljande organisation:

2.1 Organisation

Styrgrupp
Ordf. Sten Wetterblad
Kommuner, bostadsbolag,

universiteten och student-
organisationer

Projektledning (Sweco) Kommunikation

PL.Johan Brisvall Ev. kommunikator

Bitr. PL. Susanne Pollack Kommunikationsrad
PL-5t6d Emelie Skarp

Arbetsgrupp Arbetsgrupp Arbetsgrupp Arbetsgrupp Morgondagens
Uppfoljning & rapportering Funktionaliteten pa Méssan 2017 studentbostadsbyggande &
Studentbostadsmarknaden studentboende

Kommunernas Universitet & Hégskolor, SSCO, Studbo, Utstallningsaktor & Byggherrar (SSSB, SveBo, LST,
studentbostadsrepresentanter SSSB & Bostadsformedlingen ev. kreativt inspel kommunal spetskompetens i
Ansv. Johan Brisvall Ansv. Elisabet Blaus Rendahl Ansv. Johan Brisvall planering)
Ansv. Johan Brisvall

Métesplats intressenter
Kommersiella byggherrar, inredningsféretag och andra
intressenter i Studentbostadsméassan
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2.2 Styrgrupp

2.2.1 Ansvar styrgruppens kommunrepresentanter:

Ska verka for att na sina tilldelade mal for studentbostadsbyggandet, enligt denna projektplan.

Ska sakerstalla att studentbostadsaktorer inom 4 veckor far ett planbesked eller motsvarande
med en namnsatt organisation innehallande féljande nyckelroller: plan- och
bygglovshandlaggare samt exploateringsprojektledare

- Ska utse en studentbostadsrepresentant till arbetsgruppen "uppfdljning och rapportering” med
mandat att prioritera/lésa interna resursfragor inom respektive kommun. Denna person blir
aven kontaktyta mot projektledningen dar all statusrapportering sker samt kanalen in i
respektive kommun for studentbostadsaktérer.

- Bemannar arbetsgruppen med handplockade resurser i samrad med styrgrupp och
projektledningen.

Medverkar till att attrahera fler partnerforetag till Studentbostadsmassan 2017 och pa sa satt
mdjliggéra dess genomfdérande.

2.2.2 Ansvar styrgruppens studentbostadsaktorer:
- Sakerstélla att utlovat antal studentbostader fardigstalls till massan 2017.

- Bemannar arbetsgruppen med resurser fran sina respektive organisationer i samrad med
projektledningen och sékerstéller att de har tillrackligt med avsatt tid for att delta i projektet
samt intern férankring.

- Medverkar till att attrahera fler partnerforetag till Studentbostadsmassan 2017 och pa sa satt
majliggbra dess genomfdérande.



2.2.3 Ansvar styrgruppens representant fran Lansstyrelsen i Stockholms lan

Sakerstélla att Lansstyrelsens remissvar till respektive kommun &r i tid
- Sakerstélla att eventuellt dverklagade detaljplaner har hdgsta prioritet i hanteringen

- Sakerstélla att rakningen av antal studentbostéader sker pa ett effektivt satt tillsammans med
kommunerna.

- Bemannar arbetsgruppen med handplockade resurser for att sakerstalla att ratt kompetens
finns med i framtagandet av "spelplanen” for testprojekt med avseende pa buller och andra
BBR-krav.

- Medverkar i kommunikationen med berérda departement och myndigheter.

- Medverkar till att attrahera fler partnerforetag till Studentbostadsmassan 2017 och pa sa satt
mojliggora dess genomférande.

2.3 Projektledning

Sweco Management ar anlitade projektledare for att halla ihop arbetet samt leda projektet framat
enligt projektplanen. Projektledare ar Johan Brisvall, bitrédande projektledare ar Susanne Pollack och
projektledarstdd ar Emelie Skarp.

2.3.1 Ansvar Projektledning

- Folja upp studentbostadsbyggandet regelbundet med kommunernas
studentbostadsrepresentanter.

- Medverka till att svarigheter évervinns i planeringen/genomférandet i nara samarbete med
kommunernas studentbostadsrepresentanter och byggherrar.

- Rapportera projektstatus regelbundet.
- Leda arbetet i arbetsgrupperna mot uppsatta mal enligt projektplanen.

- Medverkar till att attrahera fler partnerforetag till Studentbostadsmassan 2017 och pa sa satt
mdjliggora dess genomfdérande.

- Ansvarar for den interna kunskapsspridningen om morgondagens studentboende.

2.3.2 Kommunikation

Projektledaren ansvarar for kommunikationen i samrad med ordf. for styrgruppen. Arbetet planeras
och stams regelbundet av med kommunikationsradet, som projektledningen ansvarar for att tillskapa i
dialog med styrgruppsrepresentanterna. Kommunikationsradets uppgift ar att sakerstalla en enhetlig
kommunikation fran intressenterna och att ta tillvara samt sprida information internt inom respektive
organisation. Arbetsbelastningen kommer att variera under projektets gang varfor denna roll
kompletteras med resurser dels fran intressenterna och dels med externa resurser for att mota olika
behov och méjligheter till exponering av méassan.

2.4 Massans samarbetspartners

Inom Studentbostadsméassans ram avses tecknas avtal med kommersiella partnerféretag som har
roller som utférare inom det som &ar massans projektmal och som har intresse av att utveckla sin
verksamhet och sina produkter i linje med massans mal. Partnerforetagen, med tyngdpunkt i
kommersiella byggféretag med studentbostadsprojekt, forvantas bidra till méssans finansiering och i
utbyte fa en del i massans resurser for att driva igenom projektplanen samt delta i massans
kommunikation och i den avslutande utstéllningen.



2.5 Arbetsgrupperna

Arbetsgrupperna ska kannetecknas av effektivt, mal- och resultatinriktat arbete med fokus pa
projektmalen. Arbetsgrupperna rapporterar status till styrgruppen genom projektledningen.

2.5.1 Uppfoéljning och rapportering

Denna uppgift ansvarar projektledningen for att regelbundet uppdatera projektstatus samt
sammanstélla lagesrapporter for projektet.

2.5.2 Funktionaliteten pa Studentbostadsmarknaden

Denna arbetsgrupp utgérs av representanter med god insikt i dagens komplexa
bostadsférmedlingssituation samt representanter med kunskap och erfarenheter fran
bostadsformedling.

2.5.3 Morgondagens studentbostadsbyggande och studentboende

Denna arbetsgrupp har tva fokus;

- Arbetsomradet studentbostadsbyggandet syftar till att arbeta fram en gemensam spelplan for
projektets deltagare med avseende pa bl.a. krav om buller, invandig utformning enl BBR. |
denna arbetsgrupp behdévs representanter med kunskap om géallande lagstiftning samt god
insikt i socialdepartementet och Boverkets arbete i fragan.

- Arbetsomradet morgondagens studentboende syftar till att sprida kunskap till byggherrar om
hur morgondagens studentbostader kan designas och upplatas for att skapa en 6kad
attraktivitet och funktionalitet till ratt hyra.

2.5.4 Massan 2017

Hur organisationen for massan 2017 och vilka aktérer som kommer ansvara for olika delar kommer att
tydliggoras under gruppens arbete under hosten 2017. | dagslaget kommer méssan utgoras av flera
inslag: en konferensdel som branschorganisationen for Studentbostadsféretagen ansvarar for
(StudBo), en utstéliningsdel som visar studentbostader och eventuellt en aktér som bidrar genom att
skapa debatt pa ett kreativt och bra satt inom amnet.

2.6 Motesplan

Styrgruppen traffas en gang per halvar. Sammankallande &r styrgruppens ordférande. Féredragande
ar projektledaren.

Respektive arbetsgrupp uppréttar en egen motesplan.

Projektledaren ager ratt att vid behov kalla till méten med representanter fran styrgruppen och
arbetsgrupperna.



3 Finansiering

Projektet finansieras av medlemsavgifter fran kommuner, 6vriga intressenter och samarbetspartners.
Medlemsavgiften &r 100 000 SEK/ar. Avtal for samarbetspartners deltagande tas fram i borjan av
projektet. Intakterna frn samarbetspartnerna, som redovisas nedan &r en prognos. Dessa ar
samtidigt mycket avgérande for projektets genomférande och det &r darfor viktigt att hela styrgruppen
ar engagerade i arbetet att fa in dessa.

Massan 2017 ar avgransad fran projektets budget med anledning av samordningsmdjligheter och
eventuellt intresse av utstallningen fran andra aktérer. Finansiering for Massan 2017 hanteras vidare i
dess arbetsgrupp som kommer med ett forslag till styrgruppen under hésten 2013.

Intakter, MSEK 2013 2014
Kommuner och dvriga intressenter

Huddinge kommun 0,1 0,1
Nacka kommun 0,1 0,1
Sollentuna kommun 0,1 0,1
Solna Stad 0,1 0,1
Stockholms Stad 0,1 0,1
Sundbybergs Stad 0,1 0,1
Taby kommun 0,1 0,1
Lansstyrelsen i Stockholms lan 0,1 0,1
Stockholmshem 0,1 0,1
Familjebostader 0,1 0,1
Svenska Bostéader 0,1 0,1
SSSB 0,1 0,1
Akademiska Hus 0,1 0,1
Summa kommuner och évriga intressenter 1,3 1,3
Prognosticerade intakter frAn samarbetspartnerna 0,5 1,3
Totalt 1,8 2,6

‘ Kostnader, MSEK 2013 2014

Projektledning -1,5 -2,3
Kommunikationsstod -0,2 -0,2
Ovrigt (kommunikationsmaterial, natverkstréaffar, -0,1 -0,1

hemsida m.m.)

Totalt -1,8 -2,6




Uppfdljning

For att respektive kommun ska nd sina tilldelade mal pa antal inflyttningsklara studentbostader
erfordras ett intensivt planarbete och snabb intern resurssattning. Detta illustreras av tidplanen, se
bilden nedan. De projekt som redan idag planeras och byggs omfattas &ven av projektet.

Via respektive kommuns studentbostadsrepresentant far projektledningen inblick i
studentbostadsprojektens status i plan- och exploateringsprocessen. Syftet med uppfoljningen ar att
snabbt identifiera eventuella fordrojningar och ta fram atgarder sa att projektmalet p& 6 000
inflyttningsklara studentbostader i Stockholms lan t.0.m. 2017 n&s. Uppféljningen av varje
studentbostadsprojekt gors regelbundet med deltagande kommuner och byggherrar.

2013 2014 2015 2016 2017
Forstudiefas Planerings- & Planléggningsfas Genomfdrandefas

| 1 I I |

| 1 I | |

| | I | |

| 1 I I |

| I | I |

| I | I |

| 1 | I |

Projektstart Godkand Antagande Gjuten Inflyttning/Studentbostadsmassa/

samradsredogrelse detaljplan platta Projektavsiut

Figur 1: Oversiktlig tidplan fran projektstart till projektslut fér Studentbostadsméssan.

Om projektmalet pa 6 000 inflyttningsklara studentbostader t.o.m. &r 2017 har uppnatts eller ej
faststélles av Lansstyrelsen i Stockholms lans kommande bostadsmarknadsenkat.



5.1

Funktionaliteten pa studentbostadsmarknaden

Situation idag

| Stockholms lan finns uppskattningsvis 12 500 studentbostader att fordela p& minst 85 000 studenter.
TMR, (Stockholms lans landsting, Tillvéxt, miljo och regionplanering) har i rapporten:
Stockholmsstudenternas bostadssituation och bostadskarriar, Arbetsmaterial 3:2011 gjort en ansats till
att beskriva Stockholms studenter bor och hur boendet férdelas.

Hyreslagenhet 22 procent
Bor hemma hos mina foraldrar/slaktingar 17 procent
Bostadsratt 16 procent
Studentlagenhet 14 procent
Inneboende 9 procent
Annat 8 procent
Studentkorridor 7 procent
Studentrum med pentry 5 procent
Villa eller radhus 2 procent
Dubblett 1 procent

Fordelningen har tagits fram med hjalp av en enkat som gatt ut till studenter vid de fyra storsta
larosatena i Stockholm. Av materialet gar det att dra vissa generella slutsatser aven om forsiktighet
bor iakttas i tolkningen av dessa siffror. En slutsats ar att vi har fler studenter boende i
studentbostader &n antalet hyreskontrakt p.g.a. att ett stort antal studenter ar inneboende i
studentbostader.

For att beskriva funktionaliteten pa studentbostadsmarknaden har vi delat in studentboendet i tva
kategorier.

5.1.1 Kategori 1

Kategori 1 avser boende med forstahandskontrakt i de studentbostéader som finns i Stockholms lan.
Lanets ca 12 500 studentbostader ar idag uppdelade pa sex olika formedlingar. Dessa ar: Stiftelsen
Stockholms studentbostader (SSSB) cirka 8 000 bostéader, Stockholms stads bostadsférmedling cirka
2 000 bostader, Studenthemmet Tempus cirka 800 bostader, Huge Fastigheter AB cirka 700 bostader,
Kista studentbostader 406 bostader, Campus Roslagen 362 bostader, Proventum Fastigheter cirka
300 bostader och Einar Mattsson cirka 35 bostader.

Studentbostéderna férdelar sig mellan kommunerna enligt féljande: Stockholms stad 62 procent,
Solna stad 17 procent, Huddinge kommun 8 procent och resterande kommuner i lanet dér det finns
studentbostader enligt féljande i fallande ordning: Nacka, Norrtélje, Haninge, Botkyrka, Sodertélje,
Sundbyberg, Taby och Tyres(i.2

5.1.2 Kategori 2

Kategori 2 avser allt boende som inte utgdrs av forstahandskontrakt i studentlagenhet. Under kategori
2 ingar aven andrahandsboende som formedlas av Akademisk kvart, en formedling tillkommen pa
initiativ av SSCO finansierad av Stockholms stads bostadsférmedling och de fem stérsta larosatena.

? Kalla: Stockholmsstudenternas bostadssituation och bostadskarridr, Stockholms lans landsting, Tillvaxt, miljo
och regionplanering, Arbetsmaterial 3:2011.



5.2

5.1.3 Férmedling pé andra orter

Pa andra orter i Sverige finns liknande formedlingar som i Stockholms lan med vissa modifikationer i
reglerverk och samordning. Aven liknande studentdrivna andrahandsférmedlingar som Akademisk
kvart finns pa de stérre universitets- och hogskoleorterna i Sverige.

Fokus

Projektets fokusomraden avseende funktionalitet pa studentbostadsmarknaden beskrivs nedan.

5.2.1 Samordnad féormedling av studentbostader

Ett viktigt fokus ar att verka fér och undanrdja eventuella hinder fér en samordnad férmedling for
samtliga bostéader i studentbostadsbestandet, samt mgjligheterna till en samordnad
andrahandsformedling av bostéder. Till detta hor fokus pa regelverk hos de olika formedlingarna samt
fokus pa informationsspridning av dessa formedlingar.

5.2.2 Bostadskarriar — kedja — olika boendeformer

Forvantningarna pa studentbostadsstandarden har kat vasentligt de senaste 20 aren. | jamforelse
med manga andra lander har Sverige en hog standard pa studentboendet. Idag &r ett studentboende
mer att likna vid en riktig lagenhet som man skaffar sig nar man flyttar hemifran. Paradoxalt nog har
forvantningarna okat samtidigt som antalet studenter har 6kat utan att antalet studentbostader har
blivit stérre. Férvantningarna pa studentboendet har gatt fran moblerade korridorsrum till oméblerade
sma lagenheter i centrala lagen.

Om formedlingen av studentbostader till skillnad mot idag inriktades mot en kedja av olika
boendeformer déar den sista boendeformen ar den kompletta lilla I1agenheten skulle flexibiliteten i
marknaden 6ka och fler fa tillgang till bostad.

Ett exempel pa en sadan bostadskarriar skulle kunna se ut som féljer: Nar en student borjar sin forsta
termin pa minst 75 procent studiefart sa erbjuds studenten ett tillfalligt boende som ska vara max ett
halvéar, detta boende har vandrarhemstandard och ligger med bra kollektivtrafikforbindelse men
kanske i ett bullrigt utsatt omrade. Samtidigt som studenten bérjar sin termin sa staller sig han/hon i
Stockholms gemensamma studentbostadskd. Innan terminen &r slut erbjuds studenten ett rum i en
modern fyrkléver med delat kok och gemensamhetsutrymmen. Inom minst tva ar far studenten
erbjudande om en egen studentlagenhet dar han/hon kan bo under resten av sin studietid forutsatt att
minst 75 procent studier bedrivs. Redan under den forsta terminen far studenten information om hur
bostadsmarknaden ser ut efter studietiden. For att fanga upp och behalla studenterna &dven efter deras
studier skulle kommunerna i Stockholms Ian kunna arrangera sérskilda bostadsméassor med
information om magjligheter. Meningen ar att studenterna erbjuds ett helhetstéank kring bostader fran
forsta termin till och med forsta boendet efter avslutade studier.

Det behdvs aven finnas alternativa I6sningar for studenter med barn eller med andra séarskilda behov.

Studenter med stockholmsanknytning kommer troligtvis till stor del fortsatta att valja andra lI6sningar
de tva forsta aren men detta 6kar mojligheten for studenter utanfor Stockholms lan att studera i
Stockholm och etablera sig pa bostadsmarknaden.

5.2.3 Samordning av bostadskarriar med byggande i olika kvaliteter

Med en studentbostadsmarknad som har tillfalligt boende i en bostadskarriar som utgdngspunkt och
forutsattning 6ppnas andra majligheter i bostadsbyggandet. Tekniska krav och regelverk ska ta
utgangspunkt i tillfalligt boende. Det bor innebara att krav pa standard ska kunna ifragasattas. Detta
innebar inte per automatik att kravet pa tillganglighet och vardigheten i 16sning av den minskar men
borde innebara att tillgangligheten kan I6sas med storre flexibilitet i och med att hela
bostadsmarknaden blir mer rérlig och flexibel.
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5.2.4 Férmedling imorgon och ar 2017

En plan upprattas for hur studentbostadsmarknad och férmedling kan féréndras i olika steg, med
bérjan 2013 och med malar 2017.
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6 Studentbostadsbyggandet
6.1 Situation idag
Néar Stockholms kommuner i lansstyrelsens bostadsmarknadsenkét svarar pa fragan om vad som
hindrar bostadsbyggandet lyfts féljande argument:
1. Hoga produktionskostnader
2. Overklagan av detaljplaner
3. Bullerproblem
4. Osékerhet om framtida infrastruktursatsningar
5. Konflikter med andra allménna intressen enligt PBL
Fragan galler allt bostadsbyggande men svaret &r lika giltigt for studentbostadsbyggandet. Sarskilt
tungt vager da produktionskostnaderna. Dels har studenter en mycket begransad ekonomi och dels
far de sma lagenheter som det oftast blir frdiga om en extra hog kostnadsbelastning i form av hog
andel installationer, wc och kék samt ytor for gemensam kommunikation etc. Bullerproblem &r ett stort
hinder dar kravet pa max 55 dBA vid fasad blir sarskilt svart att uppfylla i tata miljoer med enkelsidiga
lagenheter dar det inte gar att skapa en tyst sida. | detaljplanering brottas studentbostadsbyggande
med samma problem som &vrigt byggande vilket kan sammanfattas i en kranglig process med manga
aktorer som bevakar olika intressen och med langa ledtider fram till en slutprodukt som ofta inte &ar
produktionsanpassad och darmed mycket dyr i genomférande. Dartill kommer att manga detaljplaner
Overklagas till sista instans.
Osékerhet om framtida infrastruktursatsningar géllande bl.a. kommunikationslésningar minskar
investeringsviljan framforallt i kranskommuner. Regelverken kring byggande av studentbostader &r en
annan faktor som férdyrar projekten.
6.1.1 Regelverk och experiment
6.1.1.1 BBR-krav och krav i tillfalligt boende
Boverkets byggregler, BBR, preciserar krav som finns i plan- och bygglagen. Dessa krav och kraven
pa tillganglighet enligt BBR &r det som i stor utstrackning styr vilken som blir den minsta majliga arean
i bostader. Studentbostader kan enligt BBR géras mindre &n vanliga bostader. Funktionerna
matlagning, samvaro och maltider, eller delar av dessa kan flyttas ut till gemensamma utrymmen. Om
koket med dess funktioner flyttas ut till ett gemensamt utrymme far dock inte fler &n tolv lagenheter
dela pa det.
En lagenhet pa 18 m2 ska i gemensamma delar finnas: samvaro helt, maltider helt, matlagning helt.
En lagenhet pad 20 m2 ska i gemensamma delar finnas: samvaro helt, maltider helt.
En lagenhet pa 25 m2 ska i gemensamma delar finnas: maltider helt.
Regelverket anger aven att alla Iagenheter ska vara tillgangliga och minsta matt pa ett wc ar
1,7m*1,9m.
Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att foresla forfattningsandringar i syfte att stimulera
byggande av student- och ungdomslagenheter. | utredningsdirektiven anges framforallt tvd omraden
som féremal for utredning och forslag till forandring. Det géller dels utformningskrav och tekniska
egenskapskrav och dels regelverk kring tillfalliga bygglov. Uppdraget ska redovisas senast 1 juli 2013.
6.1.1.2 Krav fran kommuner

Det pagar en debatt med utgangspunkt i det s.k. sarkravsbetankandet i byggkravsutredningen som
lamnades i december 2012. De problem som uppmarksammats dar och som handlar om att
kommunernas olika krav pa miljoprestation i byggandet géller i hog grad aven
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studentbostadsbyggande. Olika regelverk mellan kommunerna hindrar uppbyggnad av plattformar och
ett rationellt byggande. Aven vad géller andra tekniska egenskapskrav ar studentbostadsbyggandet i
starkt beroende av att kommunerna har en enhetlig syn pa och tolkning av regelverken.

6.1.2 Markforutsattningar, lage och ekonomi

Priset pa mark &r hogt i en storstadsregion som Stockholm och studentbostader konkurrerar om
samma mark som 0vrigt bostadsbyggande med inriktning mot hyresgéster med betydligt battre
betalningsféormaga. Studenters krav pa lage skiljer sig inte mot andra boende med hoga krav pa
framforallt narhet till goda kommunikationer. Studenter har oftast inte tillgang till egen bil vilket gor att
p-talet normalt ar lagt, men istéllet ar cykeltalet (c-talet) htgt. Kommunernas tolkning av vilken ratt de
har att anpassa prissattning av sin mark ar avgorande for majligheten att fa till stand ett byggande i
lagen som ar tillrackligt attraktiva for studenter.

6.1.3 Produktionsekonomi

6.1.3.1 Plattformstankande

Det finns stor skepsis i byggbranschen kring mojligheten att patagligt sanka produktionskostnaderna.
Samtidigt finns grund att ifrdgasatta hur seriost branschen tagit sig an frdgan om att producera smé
lagenheter till en kostnad avsevart lagre an dagens. De stora bostadsbyggarna har haft en
produktivitetsutveckling med 6kad industrialisering och standardisering som bygger pa plattformar for
olika bostadstyper. Ett motsvarande plattformstankande kring billiga smalagenheter har inte skett i
nagon omfattning. Den finns en potential i att fa marknadens stora aktorer att se denna marknad och
utveckla sina produkter mot den.

6.1.3.2 Prefabricering

Det har p& marknaden kommit in ett relativt stort antal nya aktérer med idéer och losningar pa
studentboende som bygger pa prefabricerade bostadsmoduler som tillverkas pa fabrik i Sverige eller
utomlands. Det finns en osakerhet kring hur man ska se pa dessa losningar. De &r inte tillrackligt
billiga for att fungera i dagens regelverk kring tillfalliga bygglov. Samtidigt ar en del av
konkurrensmedlet att de ska kunna flyttas med visst bibehallet restvarde. Med dagens regelverk kravs
detaljplan och motsvarande krav stélls som for ett permanent byggande.

6.1.3.3 Ombyggnader

Nar det galler ombyggnader finns en sarskild utmaning kring hur olika regelverk kommer i tillampning
beroende pa omfattning av ombyggnad i relation till kraven da byggnaden uppférdes.

6.1.3.4 Detaljplaneprocessen

6.2

Idag efterfragar kommunerna ofta detaljerade illustrationer fran byggherrarna bade innan en
planprocess kan komma igang och framforallt i sjalva processen. Kravet pa detaljering innebar
fordyring, ett okat risktagande for byggherren géllande ev. forgdveskostnader samt att produktionen
inte kan bedrivas optimalt p.g.a. designmassiga lasningar i tidigt skede.

Fokus

6.2.1 Lagar och regler/normer

Fokus i arbetet kommer vara att félja den debatt och de forslag som finns i pAgdende utredningar.
Andamalet ska vara att i planering av nya byggnader och nyttjande av befintliga byggnader, i néra
samrad med deltagande kommuner och lansstyrelsen, dels nyttja befintligt regelverk maximalt, dels
driva experiment med tillampning av forslag som finns i debatten men som inte vunnit laga kraft. En
strategi i det arbetet ska vara att hanvisa till bomé&ssornas historia som scen for experiment.
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6.2.2 Morgondagens studentbostadsbyggande

Ett viktigt fokus genom hela méassan ar att ta in idéer kring och genomféra en utveckling av
studentboendet som koncept. Styrande i det arbetet ska vara att prioritera forslag som bade ger béattre
genomfdérande och férvaltningsekonomi och som innebér en 6kad attraktivitet fér Stockholm som
studieort. | tillampning av attraktivitetskriteriet ar det viktigt att se till bostadsmarknaden som helhet
och inte varje enskild bostad for sig.

6.2.3 Modtesplats samarbetspartners

Viktiga verktyg for genomférande av projektplanen blir de samarbetspartners i form av byggherrar och
andra partners som pa olika satt bidrar till genomférandet. Ett fokus i arbetet ar att engagera in dessa
aktorer i méssans arbete, skriva avtal som ger grund for en medfinansiering i méassan och sakerstélla
att massan i gengald utgor ett stod for deras forverkligande av utbyggnad och utveckling av
studentboendet inom lanet. Den aktivitet som séarskilt kommer aktivera samarbetspartners &r den
avslutande utstéllningen dar dessa ges mojlighet att visa upp sina produkter. Ett verktyg i arbetet med
samarbetspartners ar att erbjuda en moétesplats kring utveckling av studentboende. Vidare ska
massan tillse att samarbetspartners har tillgang till kontaktvagar in i kommuner och lansstyrelse for att
l6sa problem som kan uppsta i planering och byggande.
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7.1

7.2

Utstallning och konferens finalen 2017

Upplagg

Resultatet av projektet presenteras under varen 2017 genom:
e En utstalining som visar inflyttningsklara eller inflyttade studentbostader
e En konferens samordnad med branschorganisationen fér Studentbostadsféretag
e Ett eventuellt kreativt inspel fran en aktér/organisation

Till utstallningen ska det finnas inflyttningsfardiga eller redan inflyttade studentbostéader for visning.
Bland de fardigstéllda studentbostaderna finns tydliga representanter for ett nytt och framtidsinriktat
synsatt kring utformning, upplatelseformer, forvaltning och socialt tank inom en ekonomisk ram.

Utstallningen avgransas till de projekt och byggnader som har kvalificerats och de byggherrar som gatt
in som samarbetspartners i massan. En utstaliningsaktér kommer att identifieras vars syfte ar att ta ett
samlat grepp om utstallningsdelen. Resultatet av detta arbete aterkommer arbetsgruppen med under
hosten 2013.

Samordning med branschorganisationen Studentbostadsféretagen

Branschorganisationen Studentbostadsforetagen arrangerar, i samarbete med nagot av dess
medlemsforetag, en aterkommande studentbostadskonferens - StudBo. StudBo’s program innehaller
férelasningar och studiebesok till studentbostader. Projektets konferensdel ska samordnas med
branschorganisationen Studentbostadsféretagens konferens StudBo.

Visning av
student-
Konferens lagenheter

Ev. kreativt
inspel?

Figur 2: Upplagg massan 2017
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Bilaga 1: Organisation

Styrgruppen

Styrgruppen utgérs av féljande medlemmar:

Namn

Foretag/Kommun/Organisation

Sten Wetterblad, ordf.i styrgruppen

Akademiska Hus

Vesna Jovic

Huddinge kommun

Lena Dahlstedt

Nacka kommun

Katarina Kémpe

Sollentuna kommun

Kristina Tidestav

Solna Stad

Staffan Ingvarsson

Stockholms Stad

Helen Eriksson Elf

Sundbybergs stad

Lisbeth Saméa

Taby kommun

Anette Scheibe Lorentzi

Lansstyrelsen i Stockholms lan

Jan Lindquist

Stockholms lans landsting

Ingela Lindh

Stockholmshem

Magdalena Bosson

Familjebostader

Pelle Bjorklund

Svenska Bostader

Chris Osterlund

SSSB

Anders Lundgren

Kungliga Tekniska hdgskolan

Ann-Caroline Nordstrom

Stockholms Universitet

Rune Fransson

Karolinska Institutet

Bjorn Sandahl

Sodertorns hogskola

Teo Stromdahl Ostberg

SSCO

Erik Westin, adj

Akademiska Hus

Arbetsgrupper

Uppfoéljning och rapportering

Foéljande medlemmar ingdr i denna arbetsgrupp:

Namn

Foretag/Organisation

Johan Brisvall

Sweco (Ansv.)

Gunilla Wastesson

Huddinge kommun

Andreas Totschnig

Nacka kommun

Anders Hallmén

Sollentuna kommun




Ej tillsatt

Solna Stad

Thord Swedenhammar

Stockholms Stad

Ej tillsatt

Sundbybergs Stad

Ej tillsatt

Taby kommun

Funktionaliteten pa Studentbostadsmarknaden

Foéljande medlemmar ingdr i denna arbetsgrupp:

Namn

Foretag/Organisation

Elisabeth Blaus-Rendahl

Stockholms Universitet (Ansv.)

Johan Brisvall

Sweco

Marika Nordstrom

Stockholm Stads Bostadsférmedling

Teo Stromdahl Ostberg SSCO
Karin Stromberg Ekstrom SSSB
Ylva Dysheden TMR

Morgondagens studentbostadsbyggande och studentboende

Foéljande medlemmar ingdr i denna arbetsgrupp:

Namn

Foretag/Organisation

Erik Westin

Akademiska Hus (Ansv.)

Johan Brisvall

Sweco

Allan Leveau

Svenska Bostader

Michael Ingre

SSSB

Anette Jansson

Stockholms Stad

Elin Roll

Stockholms Stad

Elin Blume

Buller/BBR-expert fran LST

Méassan 2017

Foéljande medlemmar ingdr i denna arbetsgrupp:

Namn

Foretag/Organisation

Johan Brisvall

Sweco (Ansv.)

Erik Westin Akademiska Hus
Ej tillsatt Branschorganisationen Studentbostadsféretagen
Ej tillsatt Utstallningspartner




Bilaga 2: Oversikt studentbostadsaktorer i Stockholm

SSSB
Bestand: cirka 8000 studentbostader, omsattning 40 procent.
Regler:

e Egen ko.

e 90 kddagar innan du maste blir karmedlem i en kar ansluten till SSCO.
e 16-54ar for att fastai kon.

e Max tre intresseanmalningar at gangen.

e Max boendetid ar 6 ar.

e Maste studera pa halvtid.

e Ejmaojlighet att byta lagenhet/rum.

Ovrigt: Kotid - 22 manader for korridorrum, 40 ménader for etta med pentry, 47 ménader for
lagenhet 1- 4 rum (siffror fran september 2012).

Stockholms stads bostadsformedling

Bestand: cirka 2000 studentbostader fordelade pa framfor allt Svenska Bostader, Vasakronan,
Micasa och Riksten Friluftsstad.

Regler:

e Egenko.

e 225kronor/ar.

e 18 ar och uppat, undantag for barn/graviditet.
e Max tre intresseanmalningar at gangen.

e Maste studera pa heltid.

Ovrigt: Uppskattningsvis formedlar de drygt 800 studentlagenheter per &r. Den insamlade
kotiden forsvinner inte vid tecknande av kontrakt for studentbostad, utan studenten forsatter att
samla kodagar i kon.

Av kunderna i bostadskon ar ca en femtedel yngre an 25 ar, 30 procent ar i aldern 25 till 34 ar
och 15 procent &r aldre an 55 ar.

Under 2010 fick bostadsférmedlingen ett nytt uppdrag att bdrja férmedla studentlédgenheter. |
samband med detta tog bostadsformedlingen 6ver tva externkder, Vasakronan och Svenska
Bostader. Dessa koer har successivt avvecklats och lagenheterna har inforlivats i den vanliga
bostadskén. Ar 2010 méangdubblades antalet formedlade studentlagenheter till 620 och under
2011 fortsatte antalet formedlade studentldagenheter att 6ka kraftigt; 814 lagenheter, eller 31
procent fler studentlagenheter, formedlades 2011.

Under 2011 formedlades 556 ungdomslagenheter, vilket ar ungefar lika manga som 2010.



Svenska bostader (under bostadsférmedlingen)
Bestand: cirka 825 studentbostader
Regler:

e KO0 ndr studenten fatt antagningsbeskedet.
e 18ar.

e Studera pa halvtid.

e Max tre intresseanmaélningar at gangen.

e Max boendetid ar 6 ar.

o Maojlighet att byta lagenhet/rum.

Ovrigt: De studenter som har ett kontrakt pa studentlagenhet med Svenska bostader fét tillgéng
till deras interna ko.

Vasakronan (under bostadsférmedlingen)
Bestand: 476 bostéader i Skrapan (Savills Forvaltning AB), Telefonplan ?
Regler:

e Samma som bostadsformedlingen

O vrigt:

Micasa Fastigheter (under bostadsférmedlingen)

Bestand: cirka 300 studentlagenheter i sex hus i Kista, Rinkeby, Bromsten, Midsommarkransen
och Hé&sselby.

Regler:

e 18 éar for att std i kon.
e Minst halvtid.

Ovrigt:

Riksten Friluftsstad (under bostadsférmedlingen)
Bestand: 176 studentbostader, ags av Willhem AB
Regler:

e Samma som bostadsférmedlingen



Ovrigt:

Campus Roslagen
Bestand: 362 studentbostader
Regler:

e Studerar minst halvtid.
e Ingen ko, intresseanmaélan gors direkt till dem.
e Bostadsgaranti for ”egna” studenter.

O vrigt: 10-manadershyra for alla bostader.

Huge Fastigheter AB
Bestand: cirka 700 studentbostader
Regler:

e Egen ko.

e Maste aktivera koplats var 6:¢ manad.
e Minst studier pa halvtid.

e Maxtid for boende ar 6 ar.

e Ok att bytainom bestandet.

Ovrigt:

Kista studentbostader

Bestand: 406 studentbostader i Kista Galleria.

Regler:
o KO0.
e 18-45ar.

e Maste studera pa halvtid.
e Maxtid for boende &r 6 ar.

Ovrigt:

Proventum Fastigheter

Bestand: 300 studentbostader i Haninge,



Regler:

e Ko, dock utan att kotiden gar att se for studenten.
e Uppdaterasin koplats var 3:e manad.

Studenthemmet Tempus
Bestand: cirka 800 studentbostader
Regler:

e Egen ko.

e Loggain var 6:¢ manad.

e Medlem i nykterhetsrorelsen far fortur.
e Nykter medlem i kyrkan far fortur.

e Minst halvtidsstudier.

e Ejalkoholfortaring pa omradet.

O vrigt: Som nykter medlem far du en extra dag/dag i ko.

Einar Mattsson
Bestand: cirka 35 studentbostader
Regler:

e 184r.
o Bedriver aktiva universitets- eller hogskolestudier.
e Ingen ko, forst till kvarn.

O vrigt: Har &ven en gratis ko och en internkd.

Andra formedlingar

Akademisk kvart

Bestand: andrahandsformedling som far in i snitt 150 nya annonser/manad.
Regler:

e Ingen ko.
e Intresse anmals direkt pa annonsen.

Ovrigt: Gratis.



Larosatenas egna formedling

Utover de formedlingar som redovisas har har larosaten egna formedlingar baserade pa
blockforhyrningar som sedan hyrs ut i andrahand, framforallt till internationella forskare och

studenter.



