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Syftet med utredningen
Syftet med denna utredning ar att:

- forklara varfor det rader brist pa studentbostider

- identifiera vilka som dr ansvariga for den uppkomna situationen

- pavisa konsekvenserna for samhillet om inga atgarder vidtas

- presentera atgdrder som kan lisa problemen och ddirmed bristen pa studentbostider

Sammanfattning

Bristen pa studentbostider leder till problem f6r den enskilde studenten, hégskolan och sambhillet.
De héga kostnaderna f6r nyproduktion innebir att tiotusentals inplanerade studentbostider inte
kommer att byggas. Majoriteten av studenterna har inte rad att bo i de bostider som avses byggas.
En nyproducerad studentbostad i en storstad kostar minst 4 000 kr i manadshyra. En student har

6 652 kr/miénad i studiemedel. Det sdger sig sjilv att man far problem med sin privatekonomi nir
det bara blir 2 652 kr/manad kvar att leva for. Bostadsbidrag kan sokas, men reglerna for bidraget
forutsitter att studenter inte arbetar extra. Paradoxalt nog har studenter inte rad att inte arbeta extra.

I regeringens proposition ”Den 6ppna hogskolan” star att malsattningen ér att 50 % av varje arskull
ska ga vidare till hogre utbildning samt att hégskolan skall sta 6ppen for alla oavsett social bakgrund.
Om hogskolepolitikens malsittningar ska kunna uppnéds maste ansvariga politiker dgna en tanke at
vilka villkor som krivs for att alla, oavsett bakgrund, ska ha en rimlig chans att bedriva studier och
faktiskt ta examen. Bygg- och boendekostnaderna medfér att hgskolan i praktiken inte dr sa 6ppen
som man skulle kunna 6nska.

Om byggkostnaderna och hyresnivaerna visentligt Overstiger studenternas betalningsférmaga
innebdr det en for stor risk f6r byggherrarna, dvs. allminnyttan, kommersiella bolag och student-
stiftelser, att lana kapital for att bygga bostider. Bristen pa studntbostider kommer aldrig att byggas
bort om inte byggkostnaderna och hyresnivan hamnar i niva med vad studenterna har rad att betala.

Regeringen maste gora det mojligt for att bygga studentbostider dven i storstider som inte kostar
mer dn 2 500 kr/ménad i hyra. I denna utredning framligger SSCO konkreta forslag och stiller upp
en rad villkor under vilka det dr méjligt att bygga bort studentbostadsbristen. Hir f6ljer en
sammanfattning av vad nista regering kan gora:

e byggmomsen pa kategoriboende sinks till 6 %

e investeringsbidraget maste samtidigt behallas eller anpassas efter villkoren for hyresritter

e lanerisken kan minskas genom att anpassa rintebidragen till de verkliga produktionskostnaderna

e byggnormerna bor dndras sd det gir att bygga bostider/studentrum som inte ér storre 4n 15 -16
kvm med eget pentry och egen WC utan att det samtidigt krivs gemensamhetslokaler

e Dbostadsbidraget bor anpassas till hyror pa upp emot 4 500 kr/ménad och studenter méste kunna
arbeta extra under terminer och sommaruppehall utan att bostadsbidraget reduceras

Avsindare

Utredningen 4r framtagen av Stockholms Studentkérers Centralorganisation (SSCO) som organiserar Stockholms 58 medlemskarer
som totalt samlar ca 80 000 studenter. Kontakta oss om du har synpunkter eller dsikter i bostadsfragan. Ordf. Susanne Selerud, vice
ordf. Jens Andersson. Adress: Norrtullsgatan 2, Odenplan. Tfn: 08-674 76 60. e-post: ordf@ssco.se. www.ssco.se

Omslagsbilden forestiller ”framtidens” studentbostad. En Friggebod som kan sittas upp lite var stans utan bygglov. Boden skulle
kosta ca 100 000 kr i inkép. Hyreskostnaden skulle vara ca 1 200 - 1 300 kr/manad. Skiss av Fredric Scherman, EFS-arkitekter.
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1. Bostadsbrist f6r studenter — ett samhillsproblem som gér att 16sa
Bostadsbristen och boendekostnaderna har vuxit till ett allvarligt samhallsproblem som dagligen
debatteras i media. Drigliga bostadsvillkor ér en viktig vilfirdsfraga, men dven en generationsfriga
eftersom det dr unga minniskor som férvintas bo i nyproducerade dyra ligenheter. Vilfirden ér i sin
tur beroende av ekonomisk tillvaxt dir utbildning spelar en avgérande roll. Att fa fler att studera vid
universitet och hégskolor ir dirmed en avgérande fraga infoér framtiden. Hur bostadsfragan ska 16sas
ar emellertid oklart — fa ansvariga politiker vigar tala om varfor bristen uppkommit och dn mindre
uttala en trovirdig l6sning pa problemet.

Kostnaderna for nyproduktion av bostidder har ¢kat kraftigt samtidigt som studiemedlet har
urholkats successivt. Studenterna har i genomsnitt tappat 8 % 1 képkraft jimfért med KPI sedan
1992 medan genomsnittspriset for en nyproducerad ligenhet har 6kat med 60 % sedan 1995. En
bostad med rimlig hyra utgér den enskilt viktigaste delen av studenters ekonomiska och studiesociala
villkor. Dessa villkor dr avgoérande for att f6rma hilften av varje arskull i gymnasiet att inte bara sGker
till hégskoleutbildningar, utan dven tar sig igenom flera ars heltidsstudier med gott resultat.

Den centrala tesen 1 foreliggande utredning dr att en student med maximalt studiemedel inte har rad
att betala manadshyran for en nyproducerad studentbostad. Om kostnaderna f6r nyproducerade
studentbostider dr hogre dn vad studenter kan betala blir konsekvensen att ingen vagar bygga nya
bostider, varigenom bristen forvirras. For att 16sa bostadsbristen maste vi skapa méjligheter att
producera bostider som studenter och unga minniskor har rad att bo i. I utredningen presenteras en
rad forslag pa hur detta kan genomforas.

2. Utbildning, men inte bostad, till alla.

Sedan 1990 har antalet studenter i Sverige 6kat fran 200 000 till 330 000, samtidigt som mycket fa
studentbostider har byggts. Till terminsstarten hosten 2002 paborjar Gver 12 000 nya studenter sina
studier 1 Stockholm. Sammanlagt finns det 80 000 studenter i Stockholm men endast 8 500 student-
bostider. Ytterligare 1 500 bostider dr under byggnation. Kétiden till dessa dr mellan 15 och 20
manader beroende pa ligenhetstyp. Studenter som inte varit férutseende nog att stalla sig i
studentbostadsko 1 Stockholm direkt efter hogstadiet maste ordna sitt boende pa annat vis, pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Stockholms bostadsmarknad dr dock kraftigt 6verbelastad och minst sagt daligt fungerande. Kotiden
for hyresritter utanfor tullarna dr minst tva ar, och méanga studenter tvingas till dyrt och otryggt
boende i1 andra eller tredje hand. Ett visst antal studenter har méjlighet att képa en bostadsritt eller
komma 6ver ett hyreskontrakt, svart eller genom kontakter. Nyproducerade hyresritter har studenter
inte rid med. Diremot kan studenter fran Stockholmsomradet bo kvar hemma hos forildrarna.
Andelen "mambos” dr visentligt hogre i Stockholm jaimfért med vriga landet.

Studenter fran andra regioner som soker utbildning i Stockholm tvingas vinta med sina studier eller
vilja en annan studieort. 50 % av de tillfrigade studenterna i SSCO: s bostadsundersékning kinde
minst en person som inte kan studera i Stockholm p.g.a. bostadsbristen. Problemet innebir dven att
Stockholm inte kan ta emot ett tillrdckligt stort antal utbytesstudenter, vilket i sin tur medfor att firre
stockholmsstudenter far mojlighet att bedriva studier utomlands.

En nyutexaminerad student har sillan rad att kopa en bostadsritt. Numera ir det dirfér manga som
fortsitter att studera efter examen enbart fOr att de inte far tag pa en vanlig bostad. Detta bidrar till
att ytterligare forlinga de linga kéerna. 60 % av de tillfragade studenterna kinde minst en person
som har férlingt sina studier for att de inte kunnat fa tag pa en annan bostad i Stockholm.



S4 bor studenter i Stockholm S4 har studenter i Stockholm fitt tag pd sin bostad

Egen hyresligenhet 23,5 % Kontakter 30,3 %
Studentbostad 16,8 % Annat siitt, ingen svarade hur | 17,6 %
Egen bostadsritt 16,6 % Studentbostad 16,1 %
Hos foraldrar 16,4 % Kép av bostadsritt 15,5 %
2:a eller 3:e hand 9% Annan ko 7,3 %
Annat, tex boende hos partner | 8,5 % Bostadsférmedlingen 6,3 %
Hos slidktingar eller bekanta 3% Annons 3.3 %
Inackorderad 3% 2:a- eller 3:e-handskontrakt 2,7 %
Hos kompis 2,5% Kopt kontrakt svart 0,9 %
Killa: SSCO:s bostadsundersokning (020415) Killa: SSCO:s bostadsundersokning (020415)

3. Varfor studentbostider?

En student som s6kt och blivit antagen till en utbildning maste relativt snabbt hitta en bostad for att
kunna pabérija sina studier. Det naturliga ér att studenter viljer studieort med hénsyn till intresse och
utbildningsinriktning. Den nuvarande bostadsbristen pa flera universitets- och hégskoleorter medfor
att studenter istéllet viljer utbildning efter tillgangen pa bostider pa de aktuella hogskoleorterna.

Sjilva syftet med studentbostider ar att tillhandahaélla enkla och billiga genomgangsbostider for
personer med lig betalningsférmaga. Studentbostider ska mojliggora rorlighet och flexibilitet for
studenter mellan regioner. Genom att inte behdva oroa sig for sitt boende eller kostnaderna for
boendet kan studenterna koncentrera sig pé sina heltidsstudier i stillet fOr att arbeta extra. Studenter
maste ges sociala och ekonomiska forutsittningar att bedriva heltidsstudier under flera ar. Om det
inte finns billiga studentbostider kommer ekonomiska faktorer istillet f6r betyg och intresse att styra
over vad och var studenter kan studera. Bristen pa studentbostdder med lag hyra maste atgirdas om
regeringens intentioner om en hégskola med bredare social rekryteringsbas ska kunna forverkligas.

4. En rimlig malsittning och med inbyggda problem

Den spontana reaktionen pa ligesbeskrivningen pa féregaende sida dr att det omgaende maste
byggas manga fler studentbostider. En mycket lag malsittning dr att det ska finnas studentbostider
till minst en tredjedel av studenterna pa en given hogskoleort. I Stockholm skulle detta innebdra
totalt 27 000 bostider, vilket skulle innebéra en tredubbling av det nuvarande bestandet. Det dr pa
kort sikt inte moijligt att producera ett sa stort antal ligenheter. Genom att bygga 1 000 student-
bostider per ar skulle det ta minst 15 ar att bygga ikapp den mest akuta bristen.

Forutom de befintliga 8 500 studentbostiderna i Stockholm byggs for nirvarande ytterligare 1 500.
Utover dessa dr 4 000 bostdder planerade att byggas under de nidrmaste fyra aren. Det dr dessutom
mojligt att bygga ytterligare 4 000 bostdder inom iétta ar. Att detta dr produktionsmissigt mojligt
innebir dock inte att det kommer att ske. En parallell kan dras till de vanliga hyresritterna: alla vet att
det rader extrem brist och stor efterfragan pa hyresritter i storstiderna, men trots detta har det av
nagon mirklig anledning nastan inte byggts nagra under hela 1990-talet.

Problemet med malsittningen ér alltsa att den inte tar hdnsyn till kostnaderna eller riskerna. Att
bygga bostider dr nimligen en sak; att bygga bostider med hyror som studenter har rad att betala ir
en helt annan. Om ingen vill betala mellanskillnaden av vad en student kan betala 1 hyra och vad det
kostar att bygga bostaden, kommer vi att fa finna oss i att ingen bygger, varpa kéerna och bristen
kommer att férvirras. Alla forlorar pd detta - studenten, hégskolan, statskassan och samhillet.



En nyproducerad studentligenhet i en storstad har en hyra pa minst 4 000 kr/manad. Studiemedlet
pa 6 652 kr/minad ir beriknat efter en hyra pa 2 000-2 200 kr/manad. Det dr uppenbart att det inte
gér att forsorja sig pa 2 652 kr/manad, vilket 4r vad som blir 6ver ndr hyran 4r betald.

Av tabellen framgar ungefir hur en students betalningsférmaga ser ut. 67 % av de tillfragade
studenterna kan betala maximalt 3 000 kr/manad. 34 % kan inte betala mer 4an 2 500 kr/méanad.

S4 mvcket kan studenter betala f6r sitt boende

Mindre 4dn 2000 kr/ménad | 9,4 %

Mellan 2000 och 2 500 ke | 25,1 %

Mellan 2500 och 3 000 kr | 32,8 %

Mellan 3 000 och 3 500 kr | 17,2 %

Mellan 3 500 och 4 000 kr | 6,9 %

4000 kr eller mer 8,6 %

Kiilla: SSCO:s bostadsundersckning (020415)

Det dr timligen meningslost att planera nya studentbostdder om studenterna inte kommer att ha rad
att bo i dem. De studenter som har rid med en hyra pa 4 000 — 5 000 kr/minad tenderar att kunna
16sa sitt boende genom att képa sin bostad. Studentbostider maste per definition byggas till ett pris
som majoriteten av studenterna kan betala. Alltsa maste planeringen for att bygga bort bristen pa
studentbostidder kompletteras med ett villkor:

De myproducerade studentbostiderna far inte ha en hyra som dverstiger 2 500 kr i manaden. Med ett eventuellt
bostadsbidrag pa 500 kr/ ménad inraknat skulle hyran kunna vara maximalt ca 3 000 kr. Utan detta villkor
kommer ingen fornuftig byggherre att vaga bygga ndgra bostider.

Eftersom staten sjilv varken bygger eller tillhandahaller studentbostider hamnar initiativet hos
privata bolag, studentstiftelser och allminnyttiga kommunala bostadsféretag. Dessa styrs i sin tur av
regelverk, byggnormer, hyresregleringar, konkurrenssituationen pa orten samt bank- och kredit-
visendet. Staten och kommunerna kan skapa férutsittningar for rimliga hyror genom att fa
skattesystem, subventioner, regelverk, marktilldelning, markpriser och byggmarknad att fungera
bittre. Om inte detta sker tvingas vi acceptera att det rader ojamlika forutsittningar att bedriva
hégskolestudier.

5. Studentens kopkraft

1992 var studiemedlet 6 740 kr/manad och utgick under sammanlagt 9 méinader. Under resten av
aret forvintades studenten fOrsorja sig genom arbete. Idag betalas studiemedlet ut under 10 manader
men till ett ligre belopp. Skulle 1992 ars studiemedel riknas om enligt dagens system skulle méanads-
utbetalningen vara 6 066 kr. Omriknat till dagens penningvirde skulle detta motsvara 7 133 k.

Dagens studiemedel pd 6 652 kr under tio manader har alltsa sinkts med motsvarande 534 kr/manad
de senaste 10 aren. Enligt SCB har priset pa nyproducerade ligenheter 6kat med ca 60 % sedan 1995.
Det ir alltsd inte konstigt att studenter inte lingre har rad att bo i nya studentligenheter. Vad som
ddremot dr konstigt dr att inga politiker tycks forstd, eller vilja forstd, resultatet: studenter har inte rad
att bo i alla bostdder man tror sig kunna bygga, eller dtminstone utlova.

Killa: Sveriges Forenades Studentkirers bostadsrapport, hosten 2002



6. Det illusoriska bostadsbidraget
Studenter under 29 ar kan soka bostadsbidrag for att sinka boendekostnaden. De besynnerliga
reglerna gér dock att bidraget gér mer skada dn nytta. Det fungerar sa hir:

En student uppbir studiemedel under tio av arets tolv manader. Studenten foérutsitts alltsa arbeta
under de resterande tva manaderna for att klara sin forsorjning. Inkomster fran sommararbete
inklusive inkomster fran eventuellt extraarbete under terminerna riknas samman med bidragsdelen
av studiestodet. Om summan 6verskrider 41 000 kr/ar reduceras bostadsbidraget. Arbete under de
tva sommarmanaderna innebir att bostadsbidraget minskas eftersom inkomsten litt Gverstiger
grinsen pa 41 000 kr. Studenten tvingas arbeta extra under kvillar och helger, vilket ytterligare héjer
arsinkomsten, vilket i sin tur leder till att bidraget successivt reduceras ytterligare. Bostadsbidraget
utgor for studenten ett slags moment 22. Att inte arbeta innebir att bostadsbidrag kan beviljas men
det innebir samtidigt att nettot per manad blir -2000 kr om studenten bor i en nyproducerad
ligenhet. Att férsoka undvika konkursen genom extraarbete innebdr att bostadsbidraget forsvinner.

Konsekvenser av extraarbete fér bostadsbidraget med utgéngspunkt frin en ligenhetshyra pd 4 000 kr/manad.

Timlon: 80 kr/h Inkomst Bostadsbidrag | Minadsnetto Netto/4ar
arbete/dr | per man. under termin

Heltidsarbete under 2 sommarmanader 25600 ke | 1019 kr -2329 kr -18 379 kr

Heltidsarbete under 3 sommarmanader 38 400 kr | 664 kr -2 684 kr - 14196 kr

Arbete under 2 sommarmanader & extra- 48 640 kr | 379 kr - 1049 kr -10767

arbete 1 dag/vecka

Arbete under 3 sommarmanader & extra- 61440 kr | 24 kr - 1450 kr - 6584 kr

arbete 1 dag/vecka

Arbete under 2 sommarmanader & extra- 72960 kr | 0 kr - 552 kr - 1846 kr

arbete 1,5 dag/vecka

Studentens utgifter och inkomster 4r baserade pa SSCO:s budget, (se bilaga).

Enligt SSCO:s bostadsundersékning uppbir endast 9 % av studenterna i Stockholm bostadsbidrag.
Sannolikt rader en liknande situation pa andra hogskoleorter. Det grundliggande felet med bostads-
bidraget dr att reglerna utgar fran att studenten znfe arbetar under terminerna, utan enbart klarar sig pa
studiemedel. Detta dr som framgatt omdijligt f6r studenter som bor i nyproducerade ligenheter.
Dessutom ir aldersgrinsen svarbegriplig eftersom det inte finns nigra belidgg for att studenter 6ver
29 ar skulle ha ligre boendekostnader.

- Studiemedlet pa 6 652 kr/manad ir beriknat efter att boendekostnaden ska vara ca 2 200 kr/manad,
dvs. en tredjedel av studiemedelsinkomsten. En student far d4 kvar 4 452 kr/ménad for mat,
konsumtion och nédvindiga utgifter, vilket kan jimféras med socialbidragsnormens summa pa 4 000
kt/méinad. Med si mycket pengar kvar efter hyran behdver studenten inte arbeta extra och har d
dessutom mojlighet att s6ka bostadsbidrag pa ytterligare ca 350 kr/manad.

- Nyproducerade studentligenheter har en hyra pa ca 4 000 kr/man.

- Det negativa manadsnettot for studenter som bor i nyproducerade ligenheter medfdr att de méste
arbeta extra (kvills- och helgarbete) for att fa ekonomin att ga ihop.

- Om studenten inte arbetar extra finns moéjligheten att s6ka bostadsbidrag. Med bostadsbidrag pa
maximalt 1 100 kr/manad minskar boendekostnaden fran ca 4 000 kr till ca 2 900 kr/manad.

- Men en samlad inkomst av studiemedel och bostadsbidrag pa ca 7 752 kr/manad och med en
boendekostnad pa 4 000 kr, blir det 3 752 kr/manad kvar att leva pa. Aven om studenten lever snilt
resulterar detta i ett underskott pd minst 1 500 kr/ménad. Underskott miste tickas med extraarbete
vilket medfor att bidraget reduceras, vilket medfér mer extraarbete. En ond cirkel skapas.



7. Bostadssituationens paverkan pa studieresultaten

En dndamalsenlig bostad utgor en viktig del av de forutsittningar som kravs for att kunna bedriva
framgangsrika studier. Nérhet och integration mellan universitet och hogskola, studentbostider och
stad skapar en kreativ och stimulerande studiemiljé. Expansionen av hogskolan har i hég grad
inneburit neddragningar i anslagen per studieplats. Det dr numera vanligt att studenter inte ges mer
in 3 — 4 timmars undervisning i veckan. Hogskolans huvudsakliga finansiering, fakultetsmedlen, har 1
fasta priser minskat frin 30 000 kr/student 1991 till 20 000 kr/student ar 2001.

Hégskoleverket har nyligen uppmirksammat ett forhallande som studenter har ként till i flera
decennier, nimligen att utbildningar med héga anslag har mycket undervisningstid, och att det dar
gar at mer tid till studier, medan utbildningar med liga anslag har lite undervisningstid, och dirmed
oftast lagre krav. Sjalvstudier, ofta i hemmet, utgor alltsa en mycket stor del av modern hogskole-
utbildning. Bostaden har i detta sammanhang en fundamental betydelse.

Bostider till en rimlig kostnad och pa ett rimligt avstind fran hégskolan dr av stor betydelse for
framgingsrika studier. Studenter som inte har raid med hyran tvingas arbeta extra under helger eller
under vardagskvillar. Extraarbete innebdr obevekligen mindre tid 6ver f6r studier. Fokus riskerar att
hamna pa att klara ekonomin och inte pa att studera. Om studenten inte kan eller vill arbeta extra
aterstar att 16sa ekonomin genom stottande fordldrar, eget sparkapital eller en sambo som har bostad.

Aven hégskolorna blir lidande av att deras studenter prioriterar arbete framfor studier for att tjina
ithop till hyran. Deras finansiering dr beroende av studenternas helarsprestationer, de s.k. ”haparna”.
Hogskolorna dr helt enkelt tvingade att bade anta och examinera ett visst antal studenter per dr for
att fa anslag fran staten. Nir studentens fokus inte hamnar pa studierna sjunker prestationsgraden
varpa hogskolorna — eller egentligen institutionerna — tvingas anpassa, dvs. sanka, kunskapskraven
for att ha rad att betala 16ner och hyra infor ett ndstkommande verksamhetsar. Betygssystemet pa
universitet och hégskola dr i den meningen relativt, och maste anpassas till hur mycket undervisning
institutionen har rad att ge och till hur mycket tid en student har rad med att ligga ner pa sina studier.

Tillgangen till enkla och billiga bostider som dr anpassade till studenters ekonomiska situation ar
ocksa grundliggande for att unga manniskor 6verhuvudtaget ska fatta beslut att borja studera. Lika
viktigt dr att ge studenterna goda forutsittningar att fullfolja sina studier och dven hir spelar
bostaden en viktig roll. Om studenterna inte far rimliga chanser att ta sina poing blir resultatet i
bokstavlig mening en forlustaffir for alla parter: hogskolan far sinkta anslag till f6ljd av uteblivna
heldrsprestationer och examina, studenterna blir skyldiga statskassan studiemedel for resten av sina
liv, och samhallet tillfors farre utexaminerade akademiker.

Enligt socialbidragsnormen i Sverige ska en person efter att hyran betalats ha kvar 4 000 kr for
konsumtion och nédvindiga utgifter. Som framgar av tabellen nedan lever bara 37 % av studenterna
i Stockholm pa en hogre ekonomisk niva dn socialbidragstagare. Dirtill 4r levhadsomkostnaderna i
storstiader oftast hogre 4n 1 riket 1 Gvrigt.

Sa mycket har studenter kvar att leva for efter att de betalat hyran

Mindre 4n 2000 kr/manad | 7 %

Mellan 2000 och 2 500 ke | 19 %

Mellan 2500 och 3 000 kr 12,5 %

Mellan 3 000 och 3 500 kr | 12 %

Mellan 3 500 och 4 000 kr | 12 %

4000 kr eller mer 37,3 %

Kiilla: SSCO:s bostadsundersckning (020415)



8. Varfor rader det brist pa studentbostider?

Det har skett en kraftig 6kning av antalet paborjade bostider i Sverige jamfort med byggandet under
1990-talet. Stockholms kommun star f6r tva tredjedelar av 6kningen medan byggandet utanfor
storstadsomradena har minskat ndgot. Utanfor Stockholm och Géteborg finns i stort sett inga tecken
pé okat bostadsbyggande. Det byggs f6r narvarande ca 15 000 ligenheter i flerbostadshus och ca 7
000 smahus per ar i Sverige. Oavsett hur man riknar har den svenska bostadsproduktionen de
senaste 10 aren legat under europeisk bottenniva. Boverket konstaterade i sin senaste rapport att man
1 Sverige ligger langt ifran den efterfragade bostadsmingden. Bortom politiska meningsskiljaktigheter
och motstridiga sirintressen maste det finnas nagon slags forklaring till att det byggs for fa nya
bostider som svarar mot minniskors behov och betalningsférmaga.

Nigra olika férklaringsmodeller och deras féresprakare:

o Det ar for dyrt att bygga (bostadsministern, som helst inte vill sdnka skatten, och Boverket, som har
tillsatt en byggkostnadsdelegation for att undersoka fragan)

o Staten och kommunerna har inte prioriterat bostider och deras ekonomiska villkor pa den politiska dagordningen
(Hyresgistféreningen)

o Byggmarknaden fungerar for daligt. Det finns for fi entreprendrer som limnar for dyra anbud, byggforetagen gor
[for stora vinster, och i vérsta fall rir det sig om kartellbildning (allmannyttiga bostadsforetag)

o Ait kostnaderna dr higa dr knappast konstigt eflersom skatten utgor 65 %o av priset pa ett myproducerat hus
(Sveriges Byggindustrier)

o Brist pd exploaterbar mark och en planprocess som drar ut pa tiden med pafoljande dverklaganden som ytterligare
[forlinger byggtiden (Byggentreprenorer)

o Det dr inte sd konstigt att det bara byggs bostadsrétter eftersom byggherren kan silja dessa till marknadspris. En
byggherre som vill bygga hyresratter far inte ta en higre hyra an bruksvdrdessystemet som reglerar hyresnivan.
Valet blir da ganska enkelt. (Fastighetsdgarna)

o Byggande dr inte dyrare dn i jamforbara enropeiska linder om man korrigerar kostnaderna for valuta och
kipkraft (Rune Wigren, professor i nationalekonomi, sirskilt fastighets- och bostadsmarknadernas
ekonomi, vid Uppsala universitet).

o Inga kreditinstitut eller riskkapitalister vill satsa sina pengar pa att bygga bostider eftersom risken dr for stor och
avkastningen for dalig (Stellan Lundstrom, professor 1 fastighetsekonomi vid KTH).

Naturligtvis hinger de olika delférklaringarna pa olika sitt ithop. Sa linge ingen ansvarig politiker
vagar ta 1 tu med den sammanhingande problembilden blir det svart att 16sa bostadskrisen.



9. Priset pa nyproducerade ligenheter

Enligt Statistiska centralbyrans preliminara siffror for ar 2001 ar den genomsnittliga produktions-
kostnaden for flerbostadshus 22 800 kr/kvm i storstadsomriden, jamfoért med 14 700 kr/kvm i
6vriga landet. Det dr med andra ord i genomsnitt 65 % dyrare att bygga bostider i storstider. Allra
dyrast dr det 1 Stockholm och Géteborg.

Somliga menar att priset pa bostider inte skulle beh6va vara hogre i storstiderna. Det dr dock ett
statistiskt faktum att den stora bostadsbristen och stora efterfragan i tillvixtregionerna skapar ett
hégre kostnadslige dn i 6vriga landet. Eftersom det sedan 1990 har flyttat in 6ver 200 000 manniskor
till Storstockholm medan det inte byggts tillndrmelsevis lika manga bostidder har det uppstatt stor
efterfriagan och visentliga kostnadsokningar. Detta leder paradoxalt nog till att det produceras dnnu
tarre hyresritter i forhallande till bostadsritter varpa trycket pa hyresritterna okar ytterligare. Da ar
det inte konstigt att det uppstar kber och en svart bostadsmarknad.

Genomsnittspriset vid forsiljning av bostadsritter (ej nyproducerade) i Stockholm lag pa 19 200
kr/kvm féregiende ar vilket skulle kunna dberopas som stod for att marknaden har anpassat priserna
t6r nyproducerade flerbostadshus och ildre bostadsritter till varandra. Det ér alltsa i Stockholm lika
dyrt eller t.o.m. dyrare att bygga nya flerbostadshus dn att képa en ”begagnad” bostadsritt till
marknadspris. Dessutom har produktionskostnaderna 1 hela landet stigit med ca 21 % jamfért med
foregaende ar. Byggkostnaderna (produktionskostnaden exkl. markkostnader) har 6kat med 17 %.

10. Produktionskostnad f6r flerbostadshus och gruppbyggda smahus
For flerbostadshus och gruppbyggda smahus aren 1984 - 2000
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1995 var priset riknat i kronor/ligenhet ca 850 000 kr. Ar 2000 var kostnaden ca 1 400 000 kr.
Priserna och kostnadsékningarna var, trots byggmomshdjningen, liga eller negativa under borjan pa
1990 talet p.g.a. efterdyningarna av fastighetskrisen. Fran 1996 steg diremot produktionskostnaderna
markant. Detta sammanfoll i stort med den allmdnna konjunkturen. En studentbostad kostar idag ca
20 000 kr/kvm att producera, vilket f6r en normalstor studentligenhet innebir ca 500 000 kr i
produktionskostnad. Av detta foljer att manadshyran blir ca 4 000 kr.
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Produktionskostnad per ligenhet och per kv bruksarea

Preliminira siffror for 4r 2001 Preliminira siffror for ar 2000
Region Fletbostadshus Region Flerbostadshus
Antallgh  Kr/Igh Kr/kvm Antallgh  Kr/lgh? Kr/kvm
Hela riket 4936 1800 000 19 600 Hela riket 4663 1455400 16 344
Storstadsomriden 2877 2152000 22800 Storstadsomriden 2471 1811200 19149
Riket i 6vrigt 2059 1298000 14700 Riket i 6vrigt 2162 1047500 12663
Killa: SCB

Om en byggherre bygger en studentligenhet pd 24 kvm till motsvarande kostnad/kvm skulle
manadshyran bli:

1. For hela riket 1 snitt: 4 300 kr/manad
2. For storstadsomriden: 4 900 kr/méanad
3. For riket i Gvrigt: 3100 kr/manad

4. Med maximalt pressade byggkostnader gick det under féregiende ar att bygga studentbostider i
Stockholm till en kostnad av ca 18 500 kr/kvm. Detta medfér en manadshyra pa 4 050 kr

Brisbilden enligt ovan stimmer ganska vil verens med de faktiska hyresnivaerna i riket och det blir
nu uppenbart att forutsittningarna f6r studenter som ska bo i morgondagens bostider inte ér lika.
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11. Strategier f6r att sinka hyrorna pa studentbostider.

Byggandet har himmats av flera faktorer. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit dr nagra av
torklaringarna brist pd exploaterbar mark, 6verklaganden som drar ut pa tiden och forlinger
planprocessen samt harda lanevillkor. Enligt samma enkit dr dock det absolut frimsta hindret f6r
nyproduktion kostnadsliget. Om byggkostnaderna blir f6r hga och hamnar 6ver den radande
betalningsférmagan kommer inte den tinkta hyresnivan att kunna ticka kostnaderna f6r banklanet.
Sa linge staten inte subventionerar bostadsbyggandet i nigon hégre grad maste problemet med
bostadsbristen darfor i forsta hand 16sas genom sinkta kostnader vilka i sin tur kan delas upp i
produktionskostnader respektive skatt pa produktionskostnader.

En studentligenhet pa 24 kvm kostar med moms ca en halv miljon att producera vilket medfér en
hyra pd ca 4 000 kr/manad. For att fi ned hyran till en rimlig niva finns féljande mojligheter:

1. Oférindrade produktionskostnader = mindre ligenheter
Med en produktionskostnad pa 18 500 kr/kvm (snittet i riket 4r 19 600 kr/m2) ger en dtlig
hyra/kvm och ér pa 2 000 kr erhalls en manadshyra pa 4 000 kr f6r en ligenhet pa 24 kvm.
Med en of6rindrad produktionskostnad och drshyra/kvm innebir detta att bostaden inte far
vara storre 4n 15 kvm om miénadshyran ska kunna sittas till 2 500 kr/ménad. Dessa bostider
blir sm4, dven med studentmitt mitt. Studenterna har dtminstone rad att bo i dem.

2. Liagre produktionskostnad men bibehallen standard och yta
Normalstora studentligenheter dr pa 24 kvm. For att bygga en sadan bostad som en student
har rdd med fir hyran inte vara hégre dn 2 500 kr/manad. Av detta foljer att
produktionskostnaden inklusive markkostnad och moms inte far vara hogre dn ca 10 000
kr/kvm. Hyran per kv och ar blir da ca 1 250 kr. Att bygga till denna kostnad ir en mycket
svar utmaning, atminstone i Stockholm med flera storstider. Som tidigare redovisats var
produktionskostnaden for flerbostadshus under forra dret 19 600 kr/kvm i snitt i riket. I
storstadsomraden var kostnaden 22 800 kr/kvm och i riket i Gvrigt var den 14 700 kr/kvm.
Att da planera f6r en produktionskostnad pa 10 000 kr/kvm f6r dr 2003 ir foljaktligen inte
realistiskt. Till detta kommer problemet att studentbostider kostar mer att bygga per kvm dn
vanliga ligenheter eftersom det dr en storre andel kok och vatutrymmen i férhallande till
ligenhetens yta. Dessutom ir investeringsbidraget 150 000 kr for hyresligenheter i
Stockholm men endast 40 000 kr f6r studentbostider vilket ytterligare har snedvridit
konkurrensen.

3. Mindre ligenheter ochligre kvadratmeterkostnad
Genom att kombinera ovanstiende strategier gir det att fi ner manadskostnaden pa ett
troviardigt sett. Genom att bygea bostider pd 18 kvm till en kostnad av 14 800 kr/kvm gar
det att komma ned i en atlig hyra pa 1 650 kr/kvm och ar. Minadshyran blir da 2 500 kr
vilket dr i enlighet med studentens betalningsférmaga. De studentbostidder som producerades
pa 1960-talet var vanligen inte storre dn 18 kvm sé det dr egentligen inga nya eller radikala
forslag som liggs fram. Allt detta har tinkts ut i samband med den forra studentexplosionen
med den skillnaden att studenterna nu har dnnu ligre inkomster eller studiemedel 1
férhallande till KPI. Genom att sinka byggmomsen och inféra smarta eller rationella
produktionsmetoder gar det sannolikt att sinka produktionskostnaden i storstider ner mot
15 000 kr/kvm och dirigenom bygga 18 kvm stora ligenheter som majoriteten av
studenterna faktiskt har rad att bo i. I det f6ljande ska SSCO pavisa hur.

12



12. Faktorer som paverkar produktionskostnaden
Produktionskostnaden per kvadratmeter kan enkelt uttryckt paverkas pa foljande sitt:

1.

10.

Byggmomsen kan sinkas till 6 % och investeringsbidraget kan héjas till samma niva som for
6vriga hyresritter for att stimulera byggandet av studentbostider i 6nskvird riktning.

Kapitalrisken f6r byggande av studentbostider maste bli ligre genom att rintebidraget
anpassas till de verkliga byggkostnaderna. For att kunna lina maste byggherren ha minst 30
% i eget kapital. Det egna kapitalet maste tillféras bolaget for framtida projekt. Ingen annan
betalar for detta si da blir det hyresgisterna, dvs. studenterna, som via hyran far betala den
avkastning som krivs for att bolaget ska kunna lana nytt kapital.

Marknadsliget kan forbidttras genom att antalet bestillare, byggentreprendrer och
byggnadsarbetare i en region 6kar, vilket skirper konkurrensen.

Upphandlingskompetens och entreprenadvillkor kan forbittras. Bestillarna kan bli bittre pa
upphandling. Strategin for detta dr oftast att bygga i egen regi genom sa kallad delad
entreprenad. Genom forfarandet att direkt anlita underentreprenorer ges bestillaren tillgang
till en battre konkurrenssituation samtidigt som bestillaren sjilv kan géra
upphandlingsvinster pa byggmaterialsidan. Nackdelen ar 6kad risk och stérre egna kostnader
fér samordning,.

Markkostnader och exploateringsavgifter kan sinkas. De flesta kommuner upplater idag
”subventionerad” markhyra med tomtritt. Daremot ér staten betydligt snalare att slippa ifran
sig mark ut i kommunerna med rimliga hyresvillkor. Stat och kommun kan géra mer for att
tillhandahalla mark med rimliga exploaterings- och hyresvillkor. Tillfdlliga markanvisningar dr
inte ett bra alternativ eftersom en kortare avskrivningstid pa fastigheterna medfor 6kade
kostnader for hyresgisterna.

Byggregler och detaljregleringar kan anpassas ytterligare. Framforallt kan man spara mycket
pa att bygga mindre bostider. Tillginglighetskraven medfér att ligenheterna blir ca 10 %
storre 4n vad de annars skulle vara.

Standard och utformning av ligenheterna kan forenklas. Sinkt bostadsstandard ger ligre
produktionskostnad men brukar i stillet ge hogre underhalls- och férvaltningskostnader.

Byggherrarna kan bli bittre pa att pressa priserna genom alternativa produktionsformer,
sasom att bygga modulhus eller kopa firdigproducerat byggmaterial fran orter och linder
med ldgre kostnadslige.

1960-talets metod, dvs. att bygga hus i stora serier, kan upprepas. Stora produktioner sinker
priset. Emellertid bor inte kommunerna enbart slippa fram stora byggprojekt eftersom bara
de storre entreprendrerna da kan ge anbud.

Genom att kommunerna blir bittre i sin planering och marknadsféring av nya byggritter vid
framtagande av detaljplaner kan fler och framfér allt mindre entreprendrer ges mojlighet att
ta fram egna kalkyler f6r byggprojekt. Som fallet dr nu dr det ofta bara de stora
entreprendrerna som har strategiska och ekonomiska resurser att driva nya byggprojekt
genom en tva- eller trearig kommunal planeringsprocess.
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13. Vem bir ansvaret - staten, kapitalet eller studenten?

Stat och kommun har ett gemensamt ansvar for bostadssituationen i landet. Det 4r stat och kommun
som ger forutsittningarna for den bostadsmarknad dir kapital och entreprendrer agerar. Eftersom
bestillare och byggbolag inte klarar av att bygga bostider till den prisbild som efterfragas ir det
uppenbart att bostadsmarknaden f6r studenter inte fungerar pa ett tillfredsstillande sitt. Staten kan
uppmuntra billiga och dndamalsenliga bostider genom att inte beskatta boende 1 sa hég grad och
samtidigt subventionera eller stimulera byggherrar som bygger bostider till rimliga priser.

Ett stort problem med studentbostider har varit att ingen tagit pa sig huvudansvaret for fragan.
Kommunerna ir ansvariga for bostadsbyggandet, men ansvarar inte for studenter fran andra
kommuner. Nir staten inte lingre subventionerar byggandet i ndgon nimnvird utstrickning och
samtidigt infor fastighetsskatt och byggmoms, 6verlater man helt till marknaden att 16sa bostads-
problemet. Marknadens logiska 16sning ér i detta fall helt enkelt att lita bli att bygga bostider som
den inte far tillrickligt betalt for.

Nir ansvaret dr otydligt blir fragor som ér uppenbart viktiga for var vilfird och tillvaxt allvarligt
eftersatta. Staten kan inte i lingden skylla pd kommunerna och kommunerna kan inte skylla pa
staten. En uppgift som per definition dr gemensam kriver ett gemensamt ansvarstagande.
Symtomatiskt dr att det under mandatperioden 1998 — 2002 inte lingre finns nagot eget
fackdepartement f6r bostider. Den ansvarige ministern f6r bostadsfragor sitter numera pa
finansdepartementet med ansvar for statsfinanserna, bostiderna har blivit en intiktskalla.

14. Det tar tid ta igen gamla férsyndelser

Vi ligger ordentligt efter med bostadsbyggandet i Sverige. 1990-talet inleddes med en ekonomisk kris,
en efterfragekris och en pafoljande fastighetskris. Nistan samtidigt genomférdes skattereformen
vilken medférde att byggkostnaderna 6kade visentligt.

Detta medférde i sin tur att produktionen av flerbostadshus var extremt liag mellan 1991 och 1996.
Aven efter 1996 har produktionen av hyresritter av olika anledningar varit synnetligen lig. I dag
produceras drygt 1 500 bostider per 1 miljon invanare i Sverige. Av dessa dr en mycket stor andel
bostadsritter. Som jaimférelse kan nimnas att den genomsnittliga bostadsproduktionen i EU ar
nistan fyra ganger sa hog,.

Den daligt fungerande bostadsmarknaden har i sin tur skapat ett 6kat tryck pa den redan hart

anstringda studentbostadsmarknaden. Omsittningen pa studentligenheter blir lag p.g.a. att studenter
bor kvar i sina ligenheter allt lingre eftersom det inte gar att fa tag pa nagon annan bostad.
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15. Prisséttningen av nyproducerade studentbostider i storstider

Det har visserligen borjat byggas fler bostider 1 Stockholm, om 4n langt ifran i tillricklig omfattning.
Ju fler nya bostidder som ska byggas pa kort tid, desto mer kapital beh6ver lanas och riskerna kar vid
beldningen. Dirtill stiger marknadspriset om alltfér manga byggherrar ska bygga bort bostadskrisen
samtidigt. Enligt firsk statistik frin SCB 6kade produktionskostnaden med 3 400 kr/kvm mellan dr
2000 och ar 2001. Okningen var alltsa 21 % bara under féregiende ir, vilket hiinger nira samman
med den stora efterfragan pa bostider och det begrinsade antalet marknadsaktorer 1 producentledet.
Eftersom det arligen flyttar in fler manniskor till tillvixtregionerna dn vad det kan produceras
bostider kommer det alltid att rada storre efterfragan dn utbud. Foljaktligen kommer produktions-
kostnaderna sannolikt att fortsitta 6ka.

Att bygga for mycket pa for kort tid leder alltsa till annu hégre hyror. Vi maste darfor acceptera att
det tar tid att bygga ikapp en bristsituation som uppkommit genom 10 ar av eftersatt bostads-
byggande. I Stockholm med flera storstdder har det under det senaste decenniet nastan enbart byggts
bostadsritter som kan siljas till marknadspris. I och med att byggproduktionsresurserna i en region
ar begrinsade inriktar sig byggbolagen pa de projekt som ger den storsta och sikraste avkastningen.

Hyresritter, i den man de alls byggs, ir ofta timligen lyxiga ligenheter med manadshyror lingt 6ver
en students betalningsférmaga. Om ett bostadsforetag beslutar sig for att bygga studentligenheter tar
entreprendren i stort sett ut samma paslag eller vinst som om denne skulle ha byggt bostadsritter.
Att bygga billiga studentbostider ger helt enkelt for lag avkastning jaimfort med att bygga bostads-
ritter. Nir det inte byggs studentbostider och hyresligenheter tvingas allt fler personer képa
bostadsritter eller svarta hyreskontrakt.

16. Studentbostider och kapitalmarknaden

En stor skillnad mot tiden fére 1990 ir att staten och samhallet idag inte dr riskbdrare vid belaningen
tor nyproduktion. Fram till 1990 var det 1 stort sett riskfritt f6r byggherrarna att lana pengar for att
bygga bostider. De kunde genom subventioner, rintegarantier och statlig finansiering klara sig undan
med en mycket liten egen kontantinsats pa 1-5 %.

Eftersom staten inte lingre subventionerar byggandet i ndgon nimnvird grad innebar detta att
byggherrarna (och i forlingningen hyresgisterna) sjilva maste finansiera bostadsproduktionen med
kapital som ska ha en marknadsmaissig forrintning. Staten sjilv agerar ocksa pa affirsmissiga grunder
genom exempelvis Akademiska hus och olika kreditriskférsikringar. Férutsittningarna for
bostadsbyggande skiljer sig helt ifrin miljonprogramstiden eller 1980-talets rekordbyggande.

Antag att det i Stockholm under de nirmaste fem aren behéver byggas ca 10 000 nya
studentbostidder pa 24 kvm/ligenhet + 6 kvm tillkommande ytor, till en kvadratmeterkostnad pa ca
20 000 kr. Detta innebir ett totalt finansierings- eller lanebehov pa ca 6 miljarder kronor eller ca 1,2
miljarder érligen. Dessa pengar ska lanas upp av byggherrarna och via hyran betalas av studenterna.
Det gar inte att belana ett nyproducerat hus hogre dn ca 70 % varfoér det resterande kapitalet maste
tillskjutas genom byggbolagets eget kapital. For att fa krediter for att bygga 10 000 bostider maste
befintligt studentbostadsbestind belinas med ca 1,8 miljarder, vilket motsvarar ca 360 miljoner kr/4r.
Saledes maste studenthyresgisterna sjilva pressa fram ett sa stort eget kapital genom sina hyror.
Utbyggnadstakten kommer dirfor sannolikt att ga lingsammare 4n vad manga hoppas.
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Enligt Stellan Lundstrém, professor i fastighetsekonomi vid KTH, utgors ca 30 % av en byggnads
lanebehov av riskkapital. Detta skulle innebira att det arligen bara i Stockholm beh6vs nira en halv
miljard kr i riskkapital for att tillgodose byggbehoven. Dessa pengar finns for nirvarande inte i
kommunernas allméinnyttiga bostadsforetag eller i en studentbostadsstiftelse som Stiftelsen
Stockholms Studentbostider. Byggherren maste alltsa lana till hela det nya bostadshuset. Detta
kapitaltillskott forutsitter att byggandet av hyresritter eller studentligenheter ar l16nsamt.

Med nuvarande markpriser och byggkostnader och med hinsyn till den lanerisk det innebir med en
investering som ska betalas av under 50 ar av hyresgister med lag betalningsférmaga ér det fa eller
ens nagon aktér som med full férrintning kan producera och férvalta studentbostider eller ens
hyresritter. Kapitalmarknaden betraktar inte marknaden f6r studentbostider som ett sirskilt Ilonsamt
alternativ, atminstone sa linge det gar att bygga bostadsritter till marknadspris som alternativ eller
satsa pengar pa aktier eller rintebirande papper. Nyproduktionen av bostider konkurrerar dessutom
prismissigt med marknaden for begagnade” bostadsritter.

Eftersom marknaden inte ensam kan 16sa bostadsbristen eller problemet med f6r héga hyror maste
det skapas ekonomiska incitament till att bygga studentldgenheter. Eftersom hyran pa student-
bostider sannolikt aldrig kommer att marknadsanpassas, och eftersom studenterna inte sjilva kan
agera riskkapitalister, maste nagon annan se till att stimulera byggandet av studentbostider. Det ér
svart att se hur detta skulle kunna var nigon annan é4n staten — dtminstone sa linge Riksdagen
efterstrivar lika studievillkor for alla studenter i Sverige. Det dr dirfoér viktigt med ett investerings-
bidrag for studentligenheter som utgér fran samma berikningsprinciper som for hyresritter.

17. Skattereformen — dven en generationsfriga

I slutet av 1980-talet ansdg man att staten inte lingre hade rad att subventionera bostadsbyggandet 1
Sverige. Detta hade gatt utmarkt mellan 1945 och 1975, medan ekonomin blomstrade och tillvixten
var hég, men férutsittningarna hade nu blivit annorlunda. Skattetrycket pa arbete skulle ner och
staten hade inte lingre resurser att lata allmdnnyttan bygga manga och billiga bostider med stora
skattesubventioner. Skattebaserna vixlades, och bostider och bostadsbyggande blev istillet en
betydande inkomstkdlla fér staten. Problemet var att ingen riktigt tinkte pé att de nya, hogre
boendekostnaderna knappast kunde biras av studenter som lever pa studiemedel.

Skattereformen finansierades till en tredjedel genom hégre skatter pa boende, bl.a. héjdes
byggmomsen. Hyrorna i de gamla bostadsbestinden steg med ca 20 % och kostnaden for
nyproducerade bostidder 6kade dnnu mer. De nya férutsittningarna gav upphov till dagens situation
dir en nyproducerad studentbostad, dven utanfor tillvixtregionerna, kan kosta ca 4 000 kr/manad.

Reformen skapade dessutom en snedférdelning av studentbostadsbestandet i Sverige avseende
hyresnivaerna. Orter dir man byggde under 1960- och 1970-talet har idag en relativt stor andel
studentbostidder med hyresnivder pa ca 2 500 kr/mdnad, medan ménga nya hégskoleorter har
bostider med hyror pa ca 4 000 kr/ménad. Forutsittningarna for att bedriva hogre studier dr kort
sagt inte lingre lika 6ver landet eller ens inom en region.

Skattereformen 1990 var knappast till glidje for alla. Bland de hardast drabbade var studenterna, som
inte kunde kompenseras med ligre inkomstskatter och som inte heller fick hojda studiemedel.
Studiemedlet har, som tidigare nimnts, tvirtom devalverats under de senaste 10 dren. Boverkets
generaldirektor Ines Uusmann gick nyligen ut i media och férklarade att ett av problemen med
bostadsmarknaden édr den déliga omsittningen av ligenheter. Unga manniskor har ingen méjlighet att
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komma 6ver annat dn bostadsritter eller nyproducerade ligenheter som ofta dr dubbelt sa dyra per
kvadratmeter som ligenheter 1 innerstaden som producerats nar bostadssubventionerna var hogre.
En dldre generation som bor kvar i subventionerade bostider ger ogirna upp sitt boende, just p.g.a.
de hoga kostnaderna f6r nyproducerade ligenheter. Dessa ligenheter blir kvar till dem som minst av
alla har rad att bo i dem.

18. Staten utreder

Senast regeringen uppmirksammade sambandet mellan universitetsstudier och bostider var 1957, da
en studentbostadsutredning tillsattes. Utredningen fick avsedd effekt under 1960-talets hogskole-
expansion. Fram till 1975 uppfordes huvuddelen av alla studentbostider i Sverige, foretridesvis i de
sex davarande universitetsstiderna. Villkoren f6r byggande var férmanligare, bl.a. var momsen lgre,
rintebidragen hogre och byggnormerna mindre rigida. 1990-talets stora studentexpansion
genomfordes didremot utan vare sig nagon utredning eller ndgon nyproduktion av bostider.

19. Vara grannlinder

I vira nordiska grannlinder har staten under lang tid satsat pa byggande av studentbostider i storre
utstrickning. I Norge finansieras studentbostider med ett investeringsbidrag som motsvarar 60 % av
ligenhetens produktionskostnad. I Danmark lanar staten ut kapital f6r byggande av studentbostider
till en rinta som motsvarar inflationen.

Investeringsbidraget i Sverige ar pa 40 000 kr/studentligenhet och byggmomsen pa 25 %. Om en
ligenhet kostar 500 000 kr att producera avgar 100 000 i moms. Bidraget innebar att studenten far
tillbaka 8 % av kostnaden genom investeringsbidraget. Nettot mellan moms och investeringsbidrag
har salunda varit 60 000 kr till statskassans fordel. ”Bidraget” gar egentligen i motsatt riktning.

Gemensamt for vara grannlinder dr att de under ling tid fort en mer konsekvent bostadspolitik for
studentbostider. Detta innebir i praktiken att studenter i dessa linder har bittre ekonomiska
forutsittningar och tryggare villkor att bedriva framgangsrika universitets- och hégskolestudier.

20. Bostads- och hogskolepolitik - ord och handling?

Regeringens vision om den 6ppna hégskolan ar lovvird. Det dr emellertid mycket svart att se hur
den skall kunna realiseras nir studenter inte har tillgang till bostidder eller ens ges rimliga ekonomiska
studievillkor. I propositionen ”Den 6ppna hogskolan” (prop. 2001/02:15) star att mélsdttningen ar
att 50 % av varje arskull ska ga vidare till hogre utbildning. Vidare framgar att hogskolan skall sta
oppen for alla oavsett social bakgrund. En hogskola priglad av en bredare social rekrytering innebir
inte bara ett mer rittvist samhille utan dven en bittre hogskola. I propositionen presenteras ett flertal
atgirder som universitet och hégskolor skall vidta for att vidga rekryteringen. Diremot ér regeringen
pafallande tyst om sitt eget ansvar, om vilka forutsittningar som krivs for att alla studenter ska
kunna ta sig igenom hégskolesystemet pa nagorlunda lika villkor.

Om hogskolepolitikens malsittningar ska kunna uppnas maste ansvariga politiker dven 4gna en tanke
at vad som krivs for att alla — oavsett social bakgrund — ska ha en rimlig chans att bedriva studier
och faktiskt ta examen. Dagens bostadsbrist och héga boendekostnader medfor att den sa kallade
oppna hogskolan for manga i praktiken dr ett blindverk.
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SSCO patar sig hir rollen att peka pa de villkor som beh6vs om visionen ska bli verklighet:

e Ersittning till universitet och hogskolor sa att alla utbildningar kan ha lirarledd utbildning minst
3 timmar per dag. Idag ér de ofta 3-4 timmar per vecka.

e Studiemedlet dr f6r ndrvarande 6 652 kr per manad. Se i 6vrigt studentbudgeten i bilaga 1.
e Villkor fér byggande si att nyproducerade studentbostider inte kostar mer dn 2 500 kr/manad.

e Studiemedlet maste anpassas till de verkliga omkostnaderna. En student bor ha 6 500 kr i
manaden att leva fOr effer att hyran dr betald. Detta innebir ett sammanlagt intiktsbehov,
inklusive eventuellt bostadsbidrag, pa ca 9 000 kr/manad om hyresnivin dr 2 500 kr. Med en hyra
pa 4 000 kr/ménad beh6vs in manatlig intdkt pa 10 500 kr inklusive ev. bostadsbidrag.

e [Eftersom ingen tror att nagon regering kommer att hoja studiemedlet sirskilt mycket kommer
studenterna dven fortsittningsvis att ha ett manatligt underskott pa minst 3 300 kr om de bor i
nyproducerade studentbostider. Detta underskott maste tickas genom extraarbete. Om det nu ar
meningen att studenter ska arbeta extra under sin studietid maste det atminstone vara maojligt att
arbeta extra utan att bli av med eventuellt bostadsbidrag.

Med dessa villkor uppfyllda kommer det att kinnas mindre riskfyllt att paborja hogskolestudier for
de studentgrupper regeringen avser att na med sin vision. Utan dessa villkor kommer det

oundgingligen att innebira att studenter med bittre ekonomiska férutsittningar kommer att ha ett
ointagligt férsprang savil fére som under studietiden.

21. Regeringens utspel om sinkt byggmoms pa studentbostider
For att dtgirda bristen pad studentbostider har regeringen nyligen gatt ut med att man vill sinka
byggmomsen fér kategoriboende, vilket inkluderar studentbostdder. Genom sinkt moms minskar
kostnaderna for byggherren varpa hyran kan minskas. Regeringen ser for nirvarande 6ver fragan och
utreder olika momsalternativ. Man har preliminirt meddelat att momssatsen ska siankas fran 25 % till
6 %. Diremot dr det oklart vad som kommer att hinda med investeringsbidraget.
Foljande fem scenarion dr mojliga.

1. Ofdrindrad byggmoms och hojt investeringsbidrag till samma nivd som hyresritter

2. Bygegmoms pa 6 % och bibehillet investeringsbidrag pd 40 000 kr/ligenhet

3. Byggmoms pd 6 % och borttaget investeringsbidrag pa 40 000 kr/ligenhet

4. Byggmoms pa 12 % och bibehallet investeringsbidrag pa 40 000 kr/ligenhet

5. Byggmoms pi 12 % och borttaget investeringsbidrag pa 40 000 kr/ligenhet
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Uppstillningen nedan redovisar de olika varianternas effekt pa méanadshyran for en studentligenhet
som kostar 1 950 kr/kvm att producera och har en hyra pa 4 000 kr/ménad. Varianterna ir
rangordnade efter den hyresminskning de resulterar i.

Atgird hyra manatlig minskning
0 Konstanta villkor, 25 % moms och investeringsbidrag pa 40 000 kr 4 031 0
2 Ligre byggmoms, sinkning till 6 %, investeringsbidrag kvar 3479 -573
4 Ligre byggmoms, sinkning till 12 %, investeringsbidrag kvar 3660 -392
1 Konstant moms, investeringsbidrag 100 000 kr istallet f6r 40 000kr. 3684  -367
3 Liagre byggmoms, sinkning till 6 % investeringsbidrag bort 3723  -328
5 Ligre byggmoms, sinkning till 12 % investeringsbidrag bort 3904  -147

En studentligenhet kostar ca 500 000 kr att producera, varav ca 100 000 kr utgdrs av moms.
Samtidigt fir bygeherren tillbaka ca 40 000 kr/ligenhet i investeringsbidrag. Detta medfor att nettot
blir ca 60 000 kr till staten. Om regeringen skulle sinka momsen till 6 % skulle staten fa in 24 000
kr/ligenhet. Om investeringsbidraget tas bort innebir det att statskassan minskar sin intikt fran
dagens 60 000 kr till 24 000 kr/ligenhet. Om investeringsbidraget skulle bibehéllas men sinkas till
24 000 kt/lagenhet skulle statskassan varken tjina eller forlora intikter pa att det byggs
studentbostider. Diremot skulle staten tjana pa att fler studenter med daliga ekonomiska villkor
bereds mojlighet att studera. Fragan dr om det inte skulle vara virt att behalla investeringsbidraget pa
sin nuvarande niva om staten i gengald fick fler akademiker?

Om det skulle byggas 1 000 nya studentbostider/ar i Stockholm till en kostnad av 500 000 kt och
med en tillkommande moms pd 6 %, samtidigt som investeringsbidraget sinktes till 24 000
kr/ligenhet skulle detta jimfért med nuvarande situation innebira ett dtligt intdktsbortfall for staten
pa 60 miljoner kronor. For hela riket skulle intiktsbortfallet kanske bli fyra ganger s stort eller 240
miljoner kronor. Detta kan inte betraktas som en sirskilt stor utgift med tanke pa fragans vikt.
Problemet med jimférelsen dr bara att staten under nuvarande omstindigheter inte automatiskt
skulle f4 in sina 240 miljoner/ar i byggmoms eftersom bostiderna sannolikt inte skulle byggas.

Hyran pé en studentligenhet méste ner frin 4 000/manad till 2 500 kr. Om regeringen skulle sinka
byggmomsen till 6 % och behalla investeringsbidraget eller atminstone sinka det till 24 000
kr/ligenhet kan hyran sinkas med nistan 600 kr/manad. Detta ir ett stort steg pa vigen.

Manga studentbostadsbolag ar 1 fird med att planera och bygga nya bostidder. Med anledning av de
utstillda I6ftena kommer manga byggbolag att vinta med att bygga nya studentbostider till dess
momsen faktiskt sanks.

Det dr mycket viktigt med besked som klargér om och nir momssidnkningen kommer
att genomforas och att investeringsbidraget f6r studentbostider bibehalls i nagon form
aven efter en momssinkning.
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22. Sammanfattning av atgirder for att minska produktionskostnaderna

Skatter och bidrag I dag utgdrs ca 65 % av kostnaden for en studentbostad av skatt efter att
fastighetsskatten slagit igenom fullt. De héga taxeringsvirdena i storstdderna gor att fastighetsskatten
blir hégre. Eftersom studiemedlet ar lika hogt i hela landet innebir detta att studenter i storstader
som har en hégre hyra dn 1 6vriga landet och tvingas till mer extraarbete. Denna orittvisa skulle
minska om den tilltridande regeringen verkligen skulle sinka byggmomsen efter valet. Som tidigare
nidmnts ar investeringsbidraget visentligt ligre for studentbostider och vanliga hyresritter. Inte heller
ar bidraget anpassat for att bygga olika typer av studentbostider: vill man bygga en familjeligenhet
ges inte ett motsvarande hogre investeringsbidrag. Investeringsbidraget maste vara kvar och beriknas
per kvm 1 stillet f6r schablonmissigt.

Rintesubventionerna maste anpassas sa att det blir en mindre risk att lana pengar vid byggande av
nya bostider. Rintesubventionen skulle behdva beriknas pa en kvadratmeterkostnad pa 20 000 kr
och inte 11 000 kr som utgdr dagens underlag. Snittpriset dr 22 800 kr per producerad kvm enligt SCB
prelimindra siffror for ar 2001.

Marknadsliget i regionen I tillvixtregioner rader det brist pa byggentreprendrer som konkurrerar
om olika projekt. I landet finns fyra storre entreprenorer som atar sig storre byggprojekt; Skanska,
PEAB, NCC och JM. Dalig konkurrens pa marknaden for byggmaterial 6kar kostnaderna ytterligare.
Vinstmarginalerna f6r en byggentreprenor avgors av vad marknaden dr villig att betala f6r
bostadsritter och villor. Bostadskrisen i tillvixtregionerna drar upp produktionspriserna for alla typer
av bostider, paradoxalt nog dven de bostider det rader mest brist pa, dvs. hyresritter och
studentligenheter.

Det maste skapas forutsittningar for att fa fram fler mindre och mellanstora byggentreprenorer, sa
att en konkurrenssituation uppstar med ménga aktorer 1 samtliga led av byggprocessen.

Tillgangen pa arbetskraft maste anpassas sa att fler inom byggindustrin arbetar i tillvixtregionerna for
att inte produktionskostnaderna ska 6ka f6r snabbt.

Upphandlings- och entreprenadvillkor Bestillarna kan fa ner byggkostnaderna genom alternativa
upphandlingsformer. Genom att handla upp underentreprendrer sjilva och sta f6r projektering och
samordning i egen regi, genom sa kallad delad entreprenad, uppstar ett betydligt battre
konkurrenslige, eftersom bestillaren da gor precis det de stora bolagen ér si bra pa att ta betalt for.
Detta kriver dock bestillarkompetens och 6kar risken for byggherren om nigot gar fel. Dessvirre
gar det ofta fel 4ven om projektet handlats upp pé general- eller totalentreprenad. I slutindan ér det
alltid konsumenterna, hyresgisterna eller i detta fall studenterna som betalar notan.

Alternativa entreprenadformer och bittre kunskap om upphandling av byggmaterial kan skirpa
konkurrensen, minska materialkostnaden och ytterligare minska produktionskostnaderna.

Markkostnader och exploateringsavgifter aga hyror férutsitter billig mark och laga
exploateringsavgifter. Manga kommuner (och inte minst staten) passar pa att ta marknadsmassigt
betalt for sin mark. Matrkpriserna i Stockholm ligger pa ca 5 000 kr/kvadratmeter ligenhetsyta i
kranskommunerna och minst 7 000 kr i centrala Stockholm. Med en rintekostnad pa 6 % och ett
markpris pd 5 000 kr blir det en drlig kvadratmeterkostnad pa 300 kr. Att kopa mark dr omdiligt om
byggherren vill att kalkylen f6r projektet ska ga ihop.
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Vid byggande av studentbostider ger kommunen istillet upplatelse med tomtritt vilket innebér att
kostnaden f6r marken blir en tredjedel av vad det skulle ha kostat om byggherren hade képt marken.

Tomtrittsavgilden ir i Stockholm 50-110 kr/kvm och dr beroende pé lige. Dyrast dr det i
innerstaden. Det innebir att en student betalar ca 250 kr i manaden 1 hyra till staden f6r sin ligenhet
om bostaden idr placerad nagorlunda centralt.

Eftersom det rader brist pa mark i manga storstider tvingas man bygga pa stillen som normalt inte
skulle bebyggas (exempelvis gammal industrimark). Att exploatera mark med ogynnsamma
forutsittningar leder till hogre exploateringskostnader. Att komplettera befintlig bebyggelse dr ocksa
dyrt eftersom det leder till dyra speciallosningar.

De héga kostnaderna for att exploatera marken innebdr att hyran ofta skjuter i héjden ytterligare.
1990 utgjorde markkostnaden ca 10 % av de totala produktionskostnaderna for ett bostadshus; idag
kan den utgora upp till 30 %. Denna utveckling ar sirskilt uppenbar i storstadsomraden. For att ha
rad att bara de hogre markkostnaderna maste byggherren hardexploatera omradet vilket ofta ogillas
av allmanheten och de boende.

Kommunerna maste prioritera studentbostadsprojekt vid tilldelningen av attraktiv mark dir det dr
mojligt att bygga utan att exploateringskostnaderna blir f6r hoga.

Tomtrittsavgilden for studentbostider bor inte vara hogre dn 50 kr/kvm ér.

Byggregler och detaljregleringar En studentbostad som byggs enligt gillande normer och regler
blir ca 24 kvm stor. En sadan bostad dr i sammanhanget onddigt stor och dyr. Detta beror pa att
Sverige ir ett av fa linder i Europa som har beslutat att alla nyproducerade ligenheter, dven
studentbostider, ska anpassas for bl.a. rullstolsburna. Boverket skriver i en rapport att merkostnaden
for tillginglighetsanpassningen ar ytterst marginell, vilket stimmer sa linge den inte paverkar
ligenhetens storlek. Med lagre krav pa tillganglighet for studentbostider skulle dessa dock kunna
byggas betydligt mindre, vilket skulle innebdra visentliga besparingar. Dels minskar kostnaden for
varje ligenhet dels dr det mojligt att fa in ett storre antal ligenheter i ett och samma hus vilket
ytterligare pressar priserna.

Kraven pa tillginglighet medfor att ligenheterna blir 25 % storre dn vad som dr mojligt att bygga for
att studenter med begrinsade ekonomiska resurser ska ha rad att bo i dem. Om staten ér beredd att
std for den extra kostnaden som tillginglighetsanpassningen innebdr dr detta inte nagot problem alls.
Nir merkostnaden diremot ska betalas av studenter med ldg betalningsférmaga dr kraven svirare att
forsvara. Genom att bygga en studentligenhet pa 18 kvm far man ner kostnaden fran 4 000
kr/manad till ca 3 000 kr. En icke oansenlig summa per méanad. Eftersom de flesta studenter inte har
rad att betala mer 4n 2 500 kr per manad innebir detta att ligenheterna inte kan vara storre dn ca 15—
16 kvm. Sd sma ligenheter dr ndstan omdjliga att tillginglighetsanpassa fullt ut.

Gor det mojligt att bygga mindre ligenheter pa 15 — 18 kvm som kan tillginglighetsanpassas sd langt
det dr mojligt.

Kostnaden paverkas 1 hog grad av hur hogt exploateringstalet pa ett hus ar. Ju stérre uthyrbar yta,
desto mindre manadskostnad f6r studenten. Nyttjandetalet bor inte understiga 90 % uthyrbar yta i ett
studentbostadshus.

21



Gemensamhetsutrymmen i studentbostadshus okar kostnaderna visentligt. Kraven pa
gemensamhetsutrymmen tillkommer enligt byggnormerna om kéket inte haller en viss standard.
Genom att spara in pa studentligenhetens yta f6r koket minskar kéksstandarden varpa det
tillkommer nya ytor for gemensamhetsutrymmen vilket innebir att den tinkta besparingen for
koksytan inte far nagot genomslag pa hyran.

Standard och utformning Naturligtvis gar det att pa olika sitt paverka produktionspriset genom
ligenhetens standard och utformning. Studentligenheter maste byggas med hog kvalitet med
anledning av det kraftiga slitage som uppstar. Studenter har sillan rad att dta ute och lagar en stor del
av sin mat hemma i studentkoket. Ett kok i en studentligenhet behéver inte vara sa stort men bor

innehalla spis, ugn, kyl, frys och en diskbénk.

Av stadsmiljoskil bor husens interiér och exteriér halla en viss arkitektonisk kvalitet. Pa sikt skapar
en alltfér paver och arm utformning otrivsamma miljéer med hég omsittning av studenthyresgister
som ogirna vill bo kvar och darfor flyttar ifran sa fort de far en méjlighet.

Manadshyran kan endast 1 liten utstrickning minskas genom att dra ner pa kvaliteten vid byggandet,
eftersom underhallskostnaderna 6kar. Dock bor en enkel och kvalitativ standard sjalvfallet
efterstravas.

Ligenhetens storlek spelar diremot en helt avgoérande roll. Ju mindre ligenheter desto ligre
manadshyra, eftersom fler hyresgister delar pd de gemensamma kostnaderna.

Produktionsmetoder Genom att bestilla och bygga sa kallade prefabricerade modulhus eller
elementhus fran regioner eller linder med lidgre 16ne- och kostnadsligen, kan man sinka
produktionskostnaden med ca 25 %. Detta bidrar i mycket hég grad till att sinka boendekostnaden
for studenter. Just studentbostider passar sirskilt bra att bygga som modul- eller elementhus.

Genom att bygga i storre standardiserade serier, dvs. den metod som tillimpades under miljon-
programtiden, kan inképskostnaderna minskas i stor utstrickning. Stora produktioner sinker priset
betydligt och innebdr samtidigt att kostnaderna fér projektering birs av fler hyresgister. Nackdelen
ar att tillvigagangssittet medfor just de fel som miljonprogrammens storskaliga och opersonliga stil
ir behiftade med. Genom en medveten satsning pa husens exteridr, t.ex. genom att i hogre grad
variera fasadytorna, kan dock manga av miljonprogrammens negativa aspekter mildras.

Genom att bestillarna samordnar sina bestillningar och konstruktioner kan man redan vid ritbordet
astadkomma samordnade konstruktioner som medfor storre bestillningar av standardiserade
byggvaror vilket skulle kunna sinka kostnaderna. Risken ar att det blir begrinsningar i konkurrensen
om det blir f6r stora produktioner, att det bara ir vissa entreprendrer som har resurser att bygga
stora projekt.
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23. Kostnadsminskningar - 13 i topp

Nedan foljer SSCO:s berikningar av hur mycket olika besparingsatgirder inverkar pa hyran.
Ingangsvirdet pa hyran utgir frin en kostnad eller kopeskilling pa 18 227 kr/kvm. Detta innebir en
hyreskostnad pa ca 1 970 kr/kvm per ar. En studentligenhet pd 24 kvm kostar diarmed 4 039 kr i
manaden. Manadshyran pa en studentligenhet kan med féljande atgirder sinkas med:

Kostnadsminskningar kr
1. Sinka produktionskostnaderna med 2 000 kt/kvm,
(dstadkoms exempelvis genom att ¢j bygga i Stockholm.) -600
2. Sinkt byggmoms till 6 % med bibehallet investeringsbidrag -573
3. Rationaliseringsvinster vid stora produktioner -428
4. Sinkt byggmoms till 12 %, bibehallet investeringsbidrag -392
5. Investeringsbidraget hojs till 100 000 kt/studentigenhet
istéllet f6r 40 000 kr, bibehéllen byggmoms -367
6. Sinkt byggmoms till 6 %, investeringsbidraget borttaget -328
7 Sankt produktionskostnad med 1000 kr/kvm per ligenhet -308
8. Tillkommande ytor minskas fran 20 % till 10 % -283
9. Héjt rintebidrag, berdknas pa 20 000 i stillet f6r 1100 kr/kvm  -277
10. Minskad yta f6r wc och kok. -198
11. Férindrad entreprenadform, upphandlingsvinster - 161
12. Smalare ligenheter = 10 % fler ligenheter per exploatering. ~ -150
13. Sinka tomtrittsavgalden fran 75 kr till 50 kr/kvm -72
Kostnads6kningar:

14. Gemensamhetsutrymmen tillkommer pga. undermaliga k6k ~ +283
15. Avskrivning (amortering) pa 10 ar istillet f6r normala 50 &r ~ +3666

Genom att minska eller helt ta bort fastighetsskatten for kategoriboende skulle manadskostnaden for
en studentligenhet i Stockholm kunna minskas med yttetligare ca 200 kr/manad.

Observera att nummer 14 och 15 utgors av dkade kostnader: En “elak” kommun som vill latsas 16sa
bristen beviljar “tillfilliga” bygglov. Detta innebir att huset maste skrivas av och amorteras pa 10 ar.
Detta 6kar manadshyran fran 4 000 till minst 7 000 kr vid samma byggkostnad.

Genom att kombinera olika besparingsmodeller enligt ovan samtidigt som vi bygger lite mindre

bostider (ca 18 kvm) dr det inte alls omojligt att komma ner i en manadshyra pa 2 500 kr per manad
for nyproducerade bostider till och med 1 storstider.
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24. SSCO:s samlade forslag pa atgirder for att dtgdrda bristen pa bostider
Det finns en rad atgirder som kan forbattra bostadssituationen. Hir foljer en rad férslag som om de
kombineras kan mildra bostadskrisen hégst visentligt:

e Infor samma berikningsgrund for investeringsbidrag for studentbostider som for hyresritter. En
16sning ér ett fast bidrag per ligenhet och en rorlig del som baseras pa dess storlek. Det viktiga ar
att det rader samma foérutsittningar for byggande av studentbostider som fér Gvriga hyresritter.

e [Konstruera investeringsbidraget sd att det blir hégre om bostaden dr billig. Detta skulle stimulera
till smarta produktionsmetoder och missgynna byggare som medvetet driver upp kostnaderna
efter ingangna avtal med Linsstyrelserna. Att staten far mindre momsintikter om kostnaderna
hélls nere blir mindre mirkbart om momsen sinks.

e HJj rintebidraget pa nyproduktion for att mildra kostnaderna for rinta och riskkapital. Genom
att hoja berikningsunderlaget fran 11 000 till 20 000 kr/kvm, vilket motsvarar de faktiska
kostnaderna, skulle byggandet stimuleras genom att risken minskar och det blir littare att lana
kapital.

e Sink fastighetsskatten pa studentbostider. Skattesystemet maste gynna grupper med lag
betalningsférmaga dven om de bor i storstader.

e Fundera 6ver varfor det bara finns fyra stora rikstickande byggforetag i Sverige. Det ir inte
sarskilt konstigt att kostnaderna stiger om konkurrensen ir bristfillig. Ndgot maste goras for att
fa in fler aktorer pa byggmarknaden.

o Oka utbudet av byggritter i kommunerna och marknadsfér dessa pa ett bittre sitt sa att fler
kommer in pa byggmarknaden i tillvixtregionerna for att skapa prispress.

e Staten och de statliga bolagen maste avsitta exploaterbar mark for nyproduktion av
studentbostidder utan att ta ut marknadspris. I regioner med héga markkostnader och brist pa
byggritter siljs sidan mark idag till h6égstbjudande. Staten agerar sjilv pa ett nidstan oanstindigt
sett genom att via sina egna bolag ta ut marknadspriser pa mark samtidigt som de siger att vi
maste fa ner byggkostnaderna i Sverige. Det finns en rad exempel i Stockholm dir nigon
exploatering ej kan ske for studentbostadsbyggande for att staten ska ha ut ett marknadsmissigt
pris for marken, vilket medfor att bara de mest kommersiella projekten kan bira markkostnaden.

e Skapa storre incitament till att bygga studentbostider sa att det blir ekonomiskt intressant for
kommunerna. “Lénsamma” studentbostider skulle prioriteras av kommunerna i hogre grad.

e Gor det formanligare att hyra ut rum lagligt till studenter. Manga studenter bor inneboende i
privatbostider och har ingen trygghet eftersom det dr vanligt att inte teckna nagot kontrakt.

e Se 6ver byggnormerna sa att det gar att bygga mindre bostider. Idag medfor normerna att en
studentbostad ofta blir 24 kvm. I framtiden férvintas studenter inte ha rad att bo i storre
ligenheter dn ca 15 - 18 kvm. Det innebir sannolikt en ligre grad av tillganglighetsstandard samt
mindre ytor for kok och WC samtidigt som kraven pa gemensamhetsutrymmen maste tas bort.
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Uppmirksamma kommunerna pa att de tillfalliga marktilldelningar och bygglov som ofta tilldelas
studentbostadsforetag innebir kortare avskrivningstid pa fastigheterna, vilket ger avsevirt hogre
hyror for studenterna. En avskrivningstid pa 10 ar istillet f6r 50 ar ger en 6kad méanadskostnad
pa cirka 75 % pé en normalstor studentldgenhet. Att bygga kortsiktigt 4r alltsa virdelést och
bidrar till att férvirra problemen pa ling sikt.

Forindra reglerna for bostadsbidrag. I dagsliget tycks reglerna niarmast vara utformade med
utgangspunkten att ingen ska vara berittigad till bidraget. Studiebidraget och sommarjobbet ska
inte riknas som inkomstgrundande for berdkning av bostadsbidraget under terminerna.

Om inte boendekostnaderna kan sinkas maste studiemedlet hojas.

25. Konsekvenser av uteblivna atgérder

Om hyran pa nya studentbostider dven i fortsittningen kommer att motsvara tva tredjedelar av
en students studiemedel, kommer en majoritet av studenterna med sikerhet inte att ha rdd att bo
1 de 10 000 nya studentbostider som politikerna planerar att bygga.

I detta fall kommer bostiderna i stor utstrickning inte att byggas, eftersom fa byggherrar vill ta
risken att bygga bostider som ingen har rad att bo 1.

For studenten innebér héga hyror paféljande extraarbete stress, ohilsa och avbrutna studier.

For universiteten och hégskolorna innebér bostadsbristen svarigheter med rekrytering, minskad
genomstromning och simre rorlighet av studenter mellan olika regioner.

Studenter som inte har tid att koncentrera sig pa studierna klarar ofta inte av att ta férvintade
hégskolepoing. Detta paverkar hégskolornas anslag, vilket i sin tur leder till f6rsimrad

utbildningskvalitet.

Den sociala snedrekryteringen 6kar 1 stéllet for att minska. Bostadsbristen missgynnar studenter
som inte har mojlighet att bo kvar i férdldrahemmet under studietiden.

Bostadsbristen drabbar dem som vixer upp pa orter dir det inte finns tillgang till hogre
utbildning och begrinsar valfriheten vad giller lirosite och utbildningsinriktning.

Det blir fortsatt svart att ta emot utbytesstudenter, vilket medfor att firre svenska studenter kan
beredas plats pa utbytesprogram.

Staten forlorar i slutandan eftersom firre utexaminerade akademiker innebar samre
forutsittningar att klara malen f6r den ekonomiska tillvaxten.
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26. Den politiska malsittningen avseende studentbostider maste vara:
- attingen student ska beh6va sté i studentbostadské i mer 4n en ménad.

- attingen student ska beh6va betala mer 4n en tredjedel av sitt studiemedel 1 hyra. Detta
betyder att hyresnivan inte far éverstiga ca 2 500 kr/manad.

- att det pd hogskoleorter ska finnas studentbostider motsvarande minst 1/3 av antalet
utbildningsplatser. I Stockholm skulle detta innebira en 6kning av bestandet fran ca 8 500 till
27 000 bostadet.

SSCO vill stilla féljande fragor vara politiker:
- Vilken hyresniva anser ni dr rimlig for en student med studiemedel pa 6 652 kr? Eller,
omvint: hur mycket pengar anser ni att en student kan leva pa nir hyran ir betald?

- Vilka férutsittningar och villkor beh6vs for att det ska kunna byggas studentbostider som
studenter har rad att bo i? Det gar inte att bara utlova att det ska byggas ett tillrdckligt stort
antal bostider. Loftet maste kompletteras med ett villkor: att det byggs bostider som
studenter har rad att betala hyran for. Forst darefter kommer ett tillrickligt antal
studentbostider att kunna produceras.

27. Avslutningsvis.

Det krivs nu krafttag fran alla inblandade parter f6r att komma till ritta med studentbostadsbristen.
Det dr inte rattvist att ge alla studenter teoretisk mojlighet till hogskolestudier utan att aven ge dem
praktiska férutsittningar. Den nuvarande bostadsbristen drabbar féretridesvis svaga grupper och
befister den sociala snedrekryteringen.

Angivna dtgirder dr nédvindiga for att regeringens vision om den 6ppna hégskolan skall kunna
forverkligas. Det dr inte svart att inse att tillgangen pa studentbostidder, samt utbildningsvillkoren i
stort, dr en fundamental del av utbildningspolitiken om Sverige 1 framtiden ska kunna hévda sig
ekonomiskt i ett storre sammanhang.

Politiken som fordes under 1950 och 60-talen visade att det gar att bygga bort bostadsbristen, det
handlar om prioriteringar i statsbudgeten. Under miljonprogramstiden producerades tiotusentals
studentbostider i Sverige som studenter hade rad att bo i. Dessa bostider har vi stor nytta av dven

idag. SSCO skulle avslutningsvis vilja avkriva foljande 16fte av vara politiker:

Kan ni lova att inte bara bygga fler studentbostider, utan dven att skapa férutsittningar for
att dessa bostdder byggs sa att studenter har rad att bo i dem?

Vilka ska annars ha rad att ga pa statens universitet och hégskolor?

Stockholm torsdagen den 12 september 2002

Susanne Selerud Jens Andersson
Ordférande SSCO Vice ordférande SSCO
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Mainadsbudget for en student

Bilaga 1, studentbudget

FSPA=féreningssparbankens budget
SSCO 1= student <29 ar, ej bostbidr, ej extraarb.

SSCO 3= student <29 ar, fullt bostbidr. Ej extraarb.
SSCO 3= student >29 ar, ej bostbidr.

SSCO 4, student arbetar tva dagar i veckan

SSCO 5, student arbetar en dag i veckan
SUS=Stockholms universitets studentkars budget
Soc=max soc.bidragsnorm som jamfdrelse

Studiemedel vecka manad 1ar=40
Studiestdd/vecka 572 2288 22880
Studielan/vecka max 1091 4364 43640
Summa: 1663 6652 66520
Helgarbete 2div 1div
antal dagar/manad 8 4
antal timmar per dag 8 8
TimIon 80 80
Bruttolén 5120 2 560
Skatt, jamkad 27 % 1382 691
Summa 3430 1715

FSPA SSCO1 SSCO2 SSCO3 SSCO4 SSCO5 SUS Soc.
<29 ar <29 ar <29 ar >29ar  fullt Halvt budget
reduc. ¢j fullt helgarb.  helgarb.
Intikter bost.bidr. bost.bidr. bost.bidr.
Studiemedel, 4 veckor 6 652 6 652 6 652 6 652 6 652 6 652 6476
Helgarb netto, 2 dagar i veckan 0 0 0 0 80 0
Helgarb netto, en dag i veckan 0 0 0 0 3430 1715
Bostadsbidrag 370 0 1100 0 0 0 950
Summa intéikter 7022 6 652 7752 6 652 10162 8367 7 426 8245
Utgifter, konsumtion, forbr.
Mat per manad 2170 2460 2460 2460 2460 2460 2460
Kldder och skor 490 400 400 400 400 400 400
Férbr.varor, diskm. wepapper 0 50 50 50 50 50 90
Hygien (FSPA inkl hilsovard) 370 100 100 100 100 100 200
Smink 0 0 0 0 0 0 0
Husgerdd. Inventarier 0 200 200 200 200 200 350
Hilsoviard, tandl. Likare 0 100 100 100 100 100 200
Glaségon, linser 0 0 0 0 0 0 0
Idrott 130 150 150 150 150 150 150
Tv-licens 0 108 108 108 108 108 108
Dagstidning 0 0 0 0 0 0 170
Telefonkostnader 0 200 200 200 200 200 230
Mobil, internetabonemnag 0 0 0 0 0 0 0
hobby, fritidsintressen 0 100 100 100 100 100 330
Nojen, en 6l + en bio/vecka 0 400 400 400 400 400 0
Flird, godis, presenter, tidsskr. 0 0 0 0 0 0 400
Snus, cigaretter 0 0 0 0 0 0 0
Ovrigt nddvindigt 810 100 100 100 100 100 0
Summa utgifter konsumtion 3970 4368 4368 4368 4368 4368 5088 3140
Ovriga utgifter
Karavgift 60 50 50 50 50 50 70 0
Upplaggningsavgift studielin 0 33 33 33 33 33 33 0
Kurslitt. 3 bocker 4 250 kr/mién 720 750 750 750 750 750 800 0
Resor, busskort 0 500 500 500 500 500 500 500
Hemférsikring, 1000 kr/ér 0 80 80 80 80 80 110 80
Olycksfallsférsikring 0 0 0 0 0 0 20 0
Elavgift 0 200 200 200 200 200 170 200
Fackf.avg. A-kasseavg. 0 0 0 0 150 150 0 150
Summa 6vriga utgifter 780 1613 1613 1613 1763 1763 1703 930

Matkostnader kr/dag kr/manad
Frukost, 30 dagar 12 360
Lunch, vardag, 20 d 40 800
Lunch, helg, 10 dagar 10 100
Fika, 20 dagar 15 300
Middag, vardag, 20 d 25 500
Middag helg, 10 dagar 40 400
Mat kr/manad 2460
Kladkonto kr/ar  kr/manad
skor 700 58
byxor 700 58
Skjortor/tréjor 1200 100
jacka/kappa 1000 83
strumpor/underklader 500 42
Ovrigt, vinter, sport 700 58
suimma 4 800 400




Sammanstillning

Manadshyror for nyprod. Ighter.

Manadskostnad boende * yta Summa
kvm-kostn./ar 1900 25

Arskostnad boende 47500
Manadskostnad 3958,33

* galler nyproducerade Ight

Summa intikter/manad 7022 6652 7752 6652 10162 8367 7 426 8245
Utgifter konsumtion/manad 3970 4368 4368 4368 4368 4368 5088 3140
Ovriga utgifter/manad 780 1613 1613 1613 1763 1763 1703 930
Summa utgifter, exkl. hyra 4750 5981 5981 5981 6131 6131 6791 4070
Summa ink. - utg. ex hyra 2272 671 1771 671 4031 2236 635 4175
Hyra: 2300 4000 4000 4000 4000 4000 3300 4175
Summa utgifter, inkl. hyra 7050 9981 9981 9981 10131 10131 10091 8245
Summa inkomster-utg. -28 3329 2229 -3329 31 1764 2665 0
Mailig hyra for att ¢j ga back 2272 671 1771 671 4031 2236 635 4175
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