EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&%E%E
KONTORET DNR E2010-511-00808
Jan Lind Till

Administrativa avdelningen
Telefon: 08-508 264 71
jan.lind@expl.stockholm.se

Exploateringsnimnden 2010-08-26

Langsiktig strategi fér en god tillgéng pé
studentbostader. Svar péa skrivelse

Forslag till beslut

1. Skrivelsen besvaras med exploateringskontorets tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsnimnden ska pa egen mark markanvisa for 100-200
studentldgenheter per ar under de kommande fyra éren.
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Sammanfattning

I en skrivelse till exploateringsndmnden efterfragar ledamoterna Joakim Larsson
(m), Ulf Fridebéack (fp), Erik Slottner (kd) och Christer Mellstrand (c) en ldng-
siktig strategi for en god tillgang pa studentbostidder. Strategin bor enligt skrivel-
sen bygga pa Vision 2030 och RUFS 2010 och kopplas till principerna 1
Stockholms nya oversiktsplan. Den bor innehélla en rimlig malsdttning for antal
markanvisade studentldgenheter per ar och en dversiktlig identifiering av omrdden
lampliga for studentldgenheter.

Exploateringskontoret konstaterar att antalet studenter och behovet av student-
bostdder dr mycket uppmarksammat i olika sammanhang. I Stockholm har under
de senaste tio aren fardigstéllts 3 400 studentbostdder genom ny- och ombyggnad,
dvs. 1 genomsnitt 340 14genheter per dr. Under éttadrsperioden 2002-2009

Bilaga 1: Skrivelsen

Bilaga 2: PM Studentbostidder i Stockholm — utredningar, statistik och
aktuella projekt m.m.

Bilaga 3: Fardigstéllda studentbostdder 2000-2009
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markanvisade staden projekt med totalt 1 130 studentbostidder, dvs. 1 snitt ca 140
lagenheter per ar pa stadens mark.

Det finns for narvarande 80 000 studenter och 12 300 studentbostéader 1
Stockholms 14n varav 7 700 i Stockholms stad. Det indikerar att det finns behov
av fler studentbostidder i badde Stockholm stad och resten av linet.

Manga studentbostadsaktdrer planerar nu for fler studentbostdder i Stockholm. I
dagslédget finns projekt eller idéer med ndrmare 4 000 nya studentlédgenheter i
Stockholm. Alla dessa kommer dock sannolikt inte att forverkligas. De indikerar
emellertid att det finns goda forutséttningar att betydligt fler studentldgenheter
tillkommer 1 staden 1 regi av manga olika aktdrer och att en storre andel av de
studerande 4n idag kan fé en studentldgenhet.

Vad giller stadens markéigarinsatser for fler studentbostider, som tas upp i
skrivelsen till exploateringsndmnden, foreslar exploateringskontoret att staden
efterstravar att markanvisa for 100-200 studentldgenheter per ar under de
kommande fyra aren.

Beroende pé hur den statliga medelstilldelningen till universitet och hégskolor
samt antalet studenter utvecklas de kommande &ren, kan denna markanvisnings-
takt behova ses Over efter nagra ar.

Stadens system att fordela mark bygger till stor del pa att det &r byggherrarna som
letar lamplig mark att exploatera och presenterar en projektidé samt ansdker om
markanvisning. Det &r dock svart att peka ut konkreta nya projekt.

Det ligger naturligtvis néra till hands att forsoka fa in ett inslag av studentbostéder
1 stadens storre utvecklingsomraden och i ldgen med goda kollektivtrafik-
forbindelser. Eftersom studenter normalt inte har bil finns ockséd anledning att
prova studentbostéder 1 ldgen dér det dr svart att rymma parkeringsplatser.

Skrivelsen

Exploateringsndmndens ledaméter Joakim Larsson (m), Ulf Frideback (fp), Erik
Slottner (kd) och Christer Mellstrand (c) har den 20 maj 2010 ldmnat en skrivelse
till exploateringsndmnden med rubriken “Langsiktig strategi for en god tillgang pa
studentbostider”.

I skrivelsen anfors bl.a. att prognoser 1 RUFS 2010 pekar pé att regionens
kompetensforsorjningsbehov kommer att innebéra en brist pa minst 44 000
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personer ar 2030. Det finns dirfor ett langsiktigt behov av att bygga ut den hogre
utbildningen i regionen. Aven tillgdngen pa studentbostider anges vara en
angeldgen framtidsfraga for Stockholm.

Pé Stockholms bostadsmarknad finns 1 dag ca 12 300 studentbostéder. I skrivelsen
anges att ndrmare 8 000 nya studentbostdder kan komma att behdva tillskapas for
att motsvara den framtida efterfragan.

Exploateringskontoret bor uppritta en strategi som bryter ned prognoserna i
Vision 2030 och RUFS 2010 for att faststilla en rimlig mélsattning for antalet
markanvisade studentldgenheter per ar, forslagsvis 100-200 per ar. Déarutdver
forutsitts att byggnation ocksa sker pa privatdgd mark i staden.

Vidare anges att strategin bor kopplas till principerna i Stockholms nya dversikts-
plan. Ambitionen bor vara att Gversiktligt identifiera omraden som &r lampliga att
fortata och som, i likhet med exempelvis Hjorthagen/Norra Djurgérdsstaden,
ligger néra ldrosétena och dr vél forsorjda med kollektivtrafik.

Fragan bor dterrapporteras till exploateringsndmnden 1 augusti 2010.

Exploateringskontorets synpunkter

I Vision Stockholm 2030 tecknas en framtidsbild av en storstad i vérldsklass. Det
erbjuds bl.a. unika mgjligheter till arbete och utbildning. Stockholm—Maélar-
regionen har blivit en av virldens ledande kunskapsregioner. Det finns ett stort
och brett utbud av bostidder. Det har gjorts sérskilda satsningar pa att bygga
bostidder med enklare standard och med lagre boendekostnader for att underldtta
for ungdomar och studenter att komma in pa bostadsmarknaden.

Det forutsitts att arbetet med att omsétta visionen till konkreta handlingsplaner
med tidsatta atgirder sker i dialog med stockholmarna, néringslivet, staten,
utbildningsvisendet, foreningslivet, landstinget och de dvriga kommunerna 1
Stockholm—Mailarregionen.

Studentbostader i fokus

Antalet studenter och behovet av studentbostider 1 bl.a. Stockholm &r uppmark-
sammat i olika sammanhang. I december 2009 presenterade Boverket rapporten
”Student soker bostad” med en dversyn av studenternas bostadssituation pa olika
orter. Studentbostadsfrdgan tas d&ven upp i den aktuella regionala utvecklings-
planen for Stockholmsregionen — RUFS 2010 — och av studenternas organisa-
tioner och de politiska partierna.
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Hogskoleverket har nyligen konstaterat att det skedde en kraftig 6kning av antalet
studenter 2009. Efter tre &r med forhéllandevis 1&gt studentantal dr enligt verket
den sammantagna utbildningsvolymen ater i niva med den kapacitet som statens
medelstilldelning medger.

Exploateringskontoret gor i bilagda PM en nirmare genomgéang av nigra av de
aktuella utredningarna m.m.

Manga studentbostadsaktérer planerar nu fér fler studentbostader i
Stockholm

Exploateringskontoret redovisar i promemorian dven statistik om student-
bostadsbyggandet de senaste dren. Vidare gors en genomgéing av méinga av de
studentbostadsprojekt som nu planeras i Stockholm.

En summering av de studentbostdder som nu, enligt vad exploateringskontoret
kénner till, befinner sig i olika idé-, planerings- och genomférandefaser ger vid
handen att det handlar om runt 3 700-3 900 l&dgenheter i staden. Alla dessa
kommer sannolikt av olika skél inte att forverkligas. Det kan t.ex. bli fordndringar
1 samband med detaljplaneldggningen.

Behov av fler studentbostader
Behovet av studentbostdder beror bl.a. pa antalet studenter och hur stor andel av
studenterna som efterfragar sarskild studentbostad.

I dagsldget finns 80 000 studenter och 12 300 studentbostidder i Stockholms lén
varav 7 700 i Stockholms stad. Det indikerar att det finns behov av fler student-
bostdder 1 bade Stockholms stad och resten av lidnet. Detta bekriftas dven av de
manga studentbostadsaktdrernas olika planer och projekt.

Stiftelsen Stockholms Studentbostdder SSSB — den storsta av aktorerna — har i
overldggningar med exploateringskontoret framhaéllit att det med ett 6kat soktryck
pé utbildningar foljer ett storre soktryck pd bostidder. SSSB:s ko uppges har stigit
fran 25 000 till 48 000 koande de senaste aren. Samtidigt har kotiden till ett
korridorrum okat kraftigt. Orsaken till det 6kade soktrycket pd bostéder dr enligt
stiftelsen bl.a.

o Att antalet internationella studenter okar betydligt.

o Att ungdomskullarna okar kraftigt.

o Att arbetsmarknaden har forsdmrats de senaste aren, framforallt for ungdomar.

o Att antalet studieplatser dr flera.
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SSSB anser att det finns ett stort behov av flera studentbostdder 1 Stockholm.
Daremot dr det enligt stiftelsen betydligt svérare att ange exakt hur manga
bostdder som behdvs eftersom det dr en rad omsténdigheter som ska végas
samman sasom framtida arbetsmarknad, antalet internationella studenter framover
och hur manga fler studieplatser Stockholm kommer att fa. En viktig parameter
anges ocksd vara hur den dvriga bostadssituationen i staden kommer att utvecklas
och hur manga hyreslagenheter som kommer att byggas.

Vad giller den svara behovsbedomningen uppger stiftelsen i1 diskussioner med
exploateringskontoret att om man ser till de storre orter som har en relativt god
balans pa studentbostadsmarknaden finns det studentbostédder till ca 30 procent av
studenterna pé orten. Raknar man med att det krdvs en studentbostad till ungefér
var tredje student finns det enligt stiftelsen ett nyproduktionsbehov pa ca

20 000 studentbostider i hela landet. I Stockholms 14n skulle da enligt SSSB
behdva byggas ungefir 14 000 nya studentbostider’.

Om Stockholms stads andel av ett pa detta sétt uppskattat behov sitts till drygt 60
procent av linets, dvs. samma andel som det befintliga studentbostadsbestandet?,
skulle det handla om ett behov i staden p& omkring 9 000 nya studentligenheter’.

Den extremt hoga efterfrigan kommer dock enligt stiftelsen formodligen att
dédmpas nagot inom tv4 till tre ar tack vare ett minskat inflode av internationella
studenter beroende pa de studieavgifter som snart infors. Frdn och med 2011
forutspas enligt stiftelsen ockséd arbetsmarknaden att aterhdmta sig med sjunkande
arbetsloshet som foljd och fler kommer dé att vélja jobb framfoér hogskola. Med
borjan 2013 kommer dessutom ungdomskullarna att minska.

Vad giller antalet studenter 1 ldnet forefaller det exploateringskontoret som att
nagon ndmnvérd 0kning inte &r att vinta de ndrmsta aren med tanke pa den
begransning som ges av den statliga medelstilldelningen till universitet och
hogskolor. Det nuvarande antalet studenter 80 000 kan darfor antas besta nagra ar
for att sedan minska négot. Efterfrdgan pa studentbostéder torde dérfor i vart fall
inte bli hogre framdver dn for ndrvarande. Om négra ar kan efterfragan pa
studentbostéder antas minska nagot.

(80 000/3 — 12 300 = 14 400)
2(7700/12 300 = 0,63)
3 (14 400 x 0,63)
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Utvecklingen kan naturligtvis bli annorlunda om den statliga medelstilldelningen
utdkas och fler studieplatser tillkommer och fylls av studenter. Aven den mer
langsiktiga utvecklingen pa 10-20 &rs sikt av antalet studenter styrs till stor del av
vilka satsningar for att tillskapa fler studieplatser m.m. som gors av statsmakterna
och de olika larosatena.

Hur mé&nga studentbostéder kan komma att byggas?

Som dven Boverket framhéller dr det viktigt att bygga bade studentbostidder och
ordinarie bostdder. Stockholms stad har bedrivit och bedriver ett mycket om-
fattande arbete for att fa till stdnd nya bostdder av olika slag for alla kategorier av
bostadssokande. Under den nuvarande mandatperioden planerar staden for 15 000
bostdder, dvs. 1 genomsnitt 3 750 ldgenheter per ar. Det framtida bostadstillskottet
1 Stockholm anges i RUFS 2010 till 2 800 — 3 600 lagenheter per ar till ar 2030.
Nyproduktionens storsta betydelse for ungdomar ér att sma och forhallandevis
billiga successionsldgenheter kommer ut pd marknaden. All nybebyggelse ér
dérfor viktig.

Den behovsuppskattning for studentbostdder som SSSB diskussionsvis fort fram —
en studentbostad till var tredje student — bygger pd tanken att uppnd balans mellan
tillgang och efterfragan och en jaimforelse med andra storre orter. Det ar dock
tveksamt om en sa hog produktion av studentbostéder ar trolig i Stockholm. Det
har under léng tid varit betydande skillnad mellan antalet studenter och antalet
studentbostéder 1 stockholmsregionen. Att efterfragan nu tillfalligt 6kat ndgot kan
knappast medfora att total balans skulle uppstad genom produktion av enbart nya
studentbostéder. Det dr inte sannolikt att de byggherrar som agerar pa student-
bostadsmarknaden skulle vara beredda att bygga nytt i en s hog omfattning. Den
reguljira bostadsmarknaden och den nyproduktion av vanliga bostader som sker
torde 1 stockholmsregionen spela en storre roll for att tillgodose studenternas
bostadsbehov én pa manga andra storre orter.

Dessutom skulle nya satsningar for att {3 till stdnd fler nya studentbostidder én de
som redan dr pd gang i olika planerings- och genomforandeskeden, knappast
kunna lindra den nuvarande efterfragetoppen. Med de langa planerings- och
genomforandetider det normalt handlar om skulle projekt som eventuellt skulle
kunna startas den nirmsta tiden inte bli klara forrdn om flera ar nir efterfragan
troligen minskat nagot.



G"LHG

.5ToO

lSﬁr\‘

Sra®

20100622
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2010-511-00808

I dagsldget kan konstateras att det 1 hela lénet finns studentbostédder till mer &n var
sjunde student®. Om man, istillet for en studentbostad till var tredje student, antar
en nyproduktion som pa fyra ar leder till en studentbostad till exempelvis var
femte student, skulle i hela linet tillkomma 3 700 studentbostiider”.

Om Stockholms stads andel av en sddan nyproduktion antas bli drygt 60 procent
av lanets, dvs. samma andel som det befintliga studentbostadsbestandet®, skulle
det handla om ett tillskott i staden pa 2 330 studentldgenheter. Det skulle innebéra
en Okning till totalt ca 10 000 studentldgenheter i staden eller med 30 procent fran
dagens 7 700 ldgenheter. En sddan produktion pé i genomsnitt 580 nya student-
lagenheter 1 Stockholm per ar skulle dock vara mycket hog jaimfort med de
senaste tio arens nyproduktionsvolymer pa i genomsnitt 340 lagenheter per ar. Om
bostadsbyggandet totalt i staden dven nédsta mandatperiod kommer att ligga pé

3 750 lagenheter per ar skulle det innebéra att mer dn 15 procent blev student-
bostdder. Om det totala bostadstillskottet skulle hamna pé de négot ligre arliga
nivaer som anges i RUFS 2010 skulle andelen studentbostdder bli annu hogre.

Exploateringskontoret instimmer i SSSB:s uppfattning att det dr svart att bedoma
behovet av studentbostdder och vill framhélla att hur ménga studentbostéder som i
realiteten kommer till stand ytterst avgors av de byggherrar och forvaltare — bade
privata och kommunala — som 4r engagerade i studentbostadsverksamhet. Det dr
deras bedomningar av den kdpkraftiga efterfragan i forhéllande till produktions-
och forvaltningskostnaderna, med beaktande av olika risker sdsom efterfragesvikt
och instabila spelregler for finansiering, skatter och byggande m.m. som é&r
avgorande.

Som framgétt ovan finns 1 dagsldget projekt eller idéer med nérmare 4 000 nya
studentldgenheter 1 Stockholm. Alla dessa kommer dock sannolikt inte att for-
verkligas. De indikerar emellertid att det finns goda forutsittningar att betydligt
fler studentldgenheter tillkommer 1 staden 1 regi av ménga olika aktorer och att en
storre andel av de studerande 4n idag kan {4 en studentldgenhet.

4 (80 000/12 300 = 6,5)
5(80 000/5 — 12 300 = 3 700)
6 (7 700/12 300 = 0,63)
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Stadens markégarinsatser fér fler studentbostéader

Lamplig framtida markanvisningstakt fér studentlégenheter

Som framgér av bifogad PM planeras en hel del studentbostdder i Stockholm pa
mark som inte dgs av staden och det pagar redan planering for flera projekt pa
stadens mark efter tidigare markanvisningar.

Stadens genomsnittliga markanvisningstakt har de senaste atta &ren varit ca 140
lagenheter per ar. Denna markanvisningstakt kan statistiskt sdgas ha motsvarat ca
40 procent av den dévarande nyproduktionsvolymen pa 340 ldgenheter per &r. Om
man riaknar med samma relation framgent och skulle utgé fran en sa hog total
nyproduktion som anvénts i rakneexemplet ovan, dvs. 580 studentldgenheter per
ar, skulle staden behdva markanvisa projekt med ca 240 studentlagenheter per ar.
Men eftersom en sa hog total nyproduktion dr mindre trolig anser exploaterings-
kontoret att det ar rimligt att staden, i1 enlighet med forslaget 1 den aktuella
skrivelsen, efterstrivar att markanvisa for 100-200 studentldgenheter per &r under
de kommande fyra aren.

Beroende pé hur den statliga medelstilldelningen till universitet och hégskolor
samt antalet studenter utvecklas de kommande dren, kan denna markanvisnings-
takt behova ses Over efter nagra ar.

Ocksé 1 de langre tidsperspektiv som géller for RUFS 2010 och Vision 2030 bor
enligt kontorets mening stadens studentbostadsplanering anpassas till utveck-
lingen av den statliga medelstilldelningen till ldrosdtena och eventuella andra
statliga insatser som ror t.ex. studenternas ekonomi. Aven om det i stadens och
regionens overgripande planeringsprogram gors bedomningar av behovet av
vélutbildad arbetskraft &r det i praktiken statsmakterna som avgor
dimensioneringen av den hogre utbildningen och diarmed indirekt behovet av
studentbostéder.

Var bér staden anvisa mark fér studentlagenheter?

Exploateringskontoret avser kontinuerligt under de kommande &ren att presentera
forslag till markanvisningar for det angivna antalet studentbostdder. Kontoret ar
medvetet om att studenter efterfragar centrala ligen, girna narférort och med goda
kollektivtrafikforbindelser. Samtidigt fr hyresnivéerna inte vara for hoga.

Stadens system att via markanvisningar fordela mark till byggherrar bygger till
stor del pa att det ar byggherrarna som letar lamplig mark att exploatera och
presenterar en projektidé samt ansoker om markanvisning for att genomfora
projektet. Exploateringskontoret utreder om platsen ar [dmplig att exploatera ur
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bl.a. park-, trafik- och miljosynpunkt. Det ar svért att i dagsldget peka ut konkreta
projekt eftersom manga markanvisningar 1 normalstora projekt ofta inte dr kiinda
forrdn ndgra manader innan markanvisningen gors.

Det ar alltsa viktigt att studentbostadsaktorer som SSSB och AB Svenska
Bostidder aktivt bidrar till att soka mark och utforma studentbostadsprojekt i ldgen
dér dessa efterfragas av studenter. Det Stockholms stad i sin roll som markédgare
kan gora for att framja just studentbostadsbyggandet, ar frimst att vara tillmotes-
géende vid ansokningar om markanvisningar frén olika studentbostadsaktdorer.

Kontoret har dven for sin del vissa idéer om var det kanske skulle kunna vara
lampligt att prova att inrymma studentbostidder. Det ligger naturligtvis néra till
hands att forsoka fa in ett inslag av studentbostidder i stadens storre utvecklings-
omraden.

I den nu aktuella delen av Norra Djurgardsstaden har som framgér av bilagda PM
gjorts markanvisningar for studentbostéider till AB Svenska Bostdder och
ByggVesta AB med beriknad byggstart omkring 2012-2013. I kommande etapper
av Norra Djurgardsstaden som dnnu inte markanvisats kan enligt
exploateringskontoret gérna inrymmas ytterligare studentbostider.

I Kista skulle t.ex. projektet Kista Ang, om det finns intresse, kunna inrymma
studentbostéder.

For nérvarande finns inga markanvisade projekt med studentbostidder i Hammarby
Sjostad. Inom den blivande norddstra Sjostaden, som berdknas rymma totalt ca

1 400 lagenheter, kan det enligt exploateringskontoret eventuellt vara lampligt att
inrymma viss del studentbostdder. Dessa markanvisningar ligger 3-4 ar fram 1
tiden.

Stadsutvecklingsomradet i Lovholmen i vidstra Liljeholmen &r en exploatering
som sker pa privat mark; markégare inom planomradet dr Skanska, Veidekke, IM
och Cementa. Planeringsprocessen kommer att skilja sig fran processerna i andra
utvecklingsomrédden genom att staden inte dr markégare. Frdgan om eventuella
studentbostéder 1 Lovholmen maéste foljaktligen stéllas till dessa foretag. Stads-
utvecklingen 1 Lovholmen &r beroende av att en evakuering av Cementa frin
omrddet kan genomforas. Utredning padgir om mojligheterna att genomfora
evakueringen men det finns d4nnu ingen fardig 16sning.
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For att i enlighet med 6versiktsplanens inriktning verka for en fortsatt utveckling
vid Sodertorns hogskola 1 Flemingsberg vore det dnskvirt om studentbostdder kan
lokaliseras nira t.ex. pendeltigsstationerna i Alvsjo, Arstaberg och Farsta Strand.

Eftersom studenter normalt inte har bil stéller studentbostidder inte lika hoga krav
pa parkeringsmojligheter som vanliga bostider. I exempelvis ett nu aktuellt
studentbostadsprojekt vid tunnelbanan i Tallkrogen har stadsbyggnadskontoret
satt parkeringstalet till 0,1 pl/lgh. Exploateringskontoret anser att det finns
anledning att sdrskilt prova studentbostdder i sadana ldgen dér det dr svart att
rymma parkeringsplatser.

Slut



