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Forslag till handlingsprogram Kunskapsregion
Stockholm - Att tillgodose behovet av hégutbildad
arbetskraft. Svar pa remiss

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar Stockholms léns landstings remiss av
forslaget till handlingsprogram, med exploateringskontorets tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Krister Schultz

Ann-Charlotte Bergqvist

Sammanfattning

I det 1 landstingets regi utarbetade forslaget till handlingsprogram Kunskapsregion
Stockholm foreslés bl.a. att en regional genomforandegrupp tillsétts for att 6ka
studentbostadsbyggandet och att regionen tillhandahaller studentbostédder till 30
procent av studentpopulationen.

Exploateringskontoret stiller sig tveksamt till vilken effekt forslaget om en
regional s.k. genomférandegrupp och att ”forhandla fram en 6verenskommelse” i
praktiken skulle kunna fa. Vad som kan goras i form av kommunala markanvis-
ningar, planberedskap och de kommunala bostadsbolagens agerande pdgar redan i
betydande utstrackning, i vart fall vad géller Stockholms stad.
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I sammanhanget kan ndmnas att borgarraden Sten Nordin (m), Regina Kevius (m)
och Lotta Edholm (fp) helt nyligen presenterat ett forslag till inriktning for stadens
framtida studentbostadsbyggande. I forslaget tas bl.a. upp en hogre markanvis-
ningstakt for studentbostdder - 400 studentbostidder 2012 och dérefter 300 student-
bostider per ar. I forslaget ingar dven bl.a. ett fartyg med 600 studentbostéder,
ombyggnader for att inrymma studentbostider 1 stadens och stadens bolags fastig-
heter och paverkan pa regeringen for storstadsanpassade byggregler.

I stéllet for det remitterade programmets forslag om en regional genomférande-
grupp m.m. skulle kontoret hellre se att de regionala organen agerar for att pa-
verka regeringen att mildra eller undanréja olika och redan kdnda hinder mot
bostadsbyggandet som ligger 1 statsmaktens hénder.

Kontoret stéller sig fragande till grunderna for att tillhandahalla studentbostader
till just 30 procent av studentpopulationen. Forslaget att 80 000 studenter ska till-
handahallas ytterligare 7 200 studentbostader, dvs. totalt 19 200 studentbostéder,
skulle innebéra en studentbostad till ndstan var fjarde student i hela lénet.

Det fortjénar att upprepas att hur manga studentbostdder som i realiteten kommer
till stand ytterst avgors av de byggherrar och forvaltare — bade privata och kom-
munala — som dr engagerade 1 studentbostadsverksamhet

Bakgrund

Remissbehandlingen

Landstingets tillvaxt- och regionplaneringsutskott beslutade den 7 juni 2011 att
utan eget stillningstagande skicka ut ett forslag till Handlingsprogram Kunskaps-
region Stockholm - Att tillgodose behovet av hogutbildad arbetskraft pa remiss.
Forslaget har sénts till 6ver 70 remissinstanser — kommuner, hgskolor, myndig-
heter, organisationer, fastighetsbolag m.fl. — for synpunkter senast den 28 oktober
2011. Vissa instanser har ombetts yttra sig over hela forslaget och vissa dver en-
bart bostider for studenter.

Vad giller Stockholms stad har landstinget sént separata remisser till stads-
ledningskontoret, exploateringskontoret och fastighetskontoret for yttrande 6ver
hela forslaget samt AB Familjebostidder, AB Stockholmshem, AB Svenska
Bostédder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB for yttrande enbart avseende
studentbostéder.
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Arendet

Remissens syfte

I remissmissivet anges bl.a. att Handlingsprogram Kunskapsregion Stockholm -
Att tillgodose behovet av hogutbildad arbetskraft ar en del av genomforandet av
RUFS 2010 och att arbetet med forslag till atgérder och ataganden har skett i brett
samforstdnd med flera olika aktorer. For genomforandet av dessa atgérder krivs
enligt remissen ett storre deltagande 1 processen av de regionala aktorerna.

Handlingsprogrammet dr uppdelat i tva olika delar — Ett dynamiskt utbud av hog-
utbildad arbetskraft och Det studiesociala perspektivet - bostdder for studenter.

Remissperiodens syfte ér:

1. Att ge remissinstanser och andra en mojlighet ta stdllning till remissversionens
analys, malbilder och atgérdsforslag.

2. Att fa besked fran aktorer om de ér beredda att bidra till genomforandet.

Sarskilt onskas att remissaktorerna beaktar foljande fragor i remissvaret.

1. Utifran ert perspektiv beddmer ni att malbilden och dtaganden ér relevanta och
genomforbara?

2. Ser ni att ni har en del i genomférandet och i sa fall, vad ar er roll?

3. Vilka hinder eller villkor finns for ett genomforande av de atgéarder dér ni lyfts
fram som en av aktorerna?

Handlingsprogrammet

I handlingsprogrammet ldggs forslag till mélbilder och atgérder som var och en
inte anges leda till en avgérande fordndring men som gemensamt skapar hand-
lingskraft och stottar processen. Forhoppningen anges vara att forslaget till hand-
lingsprogram ska underlatta for de aktorer som pa olika sétt arbetar med kompe-
tensforsorjning av hogutbildad arbetskraft.

Handlingsprogrammet bygger pa forslag fran tva arbetsgrupper som tillsattes for
att ta fram forslag till konkreta atgérder och identifiera aktorer med mojlighet att
genomfora atgirderna.

For Ett dynamiskt utbud av hogutbildad arbetskraft foreslas foljande malbild.

Stockholmsregionens hogskoleutbildningar har en mycket hog kvalitet och dr
internationellt konkurrenskraftiga genom en tydlig anknytning till forskning
och arbetsliv. De attraherar studenter fran hela Sverige och utlandet. Arbets-
livsanknytningen dr ett utmdrkande drag.
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De viktigaste atgirderna for lanets aktorer anges vara:

1. Folj den regionala utvecklingen av hogskolan och arbetsmarknaden och
anvind underlagen for att hitta utveckla och forbattra samverkan mellan
larosédten och arbetsgivarna nér det giller utbildningsplaneringen.

2. Bryt traditionellt kdnsbundna val och ta tillvarata den utlandska

kompetensen.

Identifiera och etablera kontaktytor mellan ldrosédtena och arbetsgivarna.
4. Mojliggor en reell arbetslivsanknytning av hogskoleutbildningarna.

5. Benchmarking/best practise — identifiera och lyft fram goda exempel.

(O8]

For Studiesocialt perspektiv foreslas foljande malbild.

Regionen tillhandahdller studentbostdder till 30 procent av student-
populationen.

De viktigaste atgdrderna for ldnets aktorer anges vara:
1. Att gemensamt ta ett ansvar for studentbostadsmarknaden och att skapa
fler studentbostéder.
2. Att forbéttra funktionaliteten péd studentbostadsmarknaden.
3. Att ldrosdtens ansvar for studentbostadsfrdgan fortydligas och tas tillvara

pa.

Forslaget 1 dess helhet nds via http://www.tmr.sll.se/utbildning/.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret har valt att enbart kommentera forslagen rérande student-
bostader.

Exploateringskontoret vill ndmna att kontoret inledningsvis varit representerat i
den arbetsgrupp som under ordforandeskap av Stockholms studentkéarers central-
organisation behandlat studentbostadsfrdgan. Kontoret har inte medverkat i fram-
tagandet av forslaget till handlingsprogram.

Forslaget om gemensamt ansvar fér att skapa fler studentbostéder
Exploateringskontoret kan instimma i det foreslagna handlingsprogrammets
slutsats att ett av de storsta hindren for att I6sa studenternas bostadsproblem ér att
de ekonomiska incitamenten for att bygga studentbostéder &r svaga eller saknas.
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Nér ekonomiska incitament saknas maste enligt handlingsprogrammet till en
kraftsamling och ett gemensamt dtagande bland aktdrerna for att hitta kreativa och
konstruktiva kortsiktiga savil som langsiktiga 16sningar och fordela ansvaret for
att det byggs fler studentbostdder. Kommuner, bostadsbolag, byggherrar, student-
organisationer och ldrositen har alla olika roller i den process som kan leda till
fler studentbostéder.

Programmet anger bl.a. att kommunen som ansvarig for planprocessen har en
mojlighet att ta ett 1dngsiktigt ansvar for frdgan och ha en planberedskap for
studentbostéder och stélla krav vid markanvisningar. Det anges att kostnaden for
mark &r en del av produktionskostnaden som kat kraftigt. I forslaget hivdas att
de kommuner som dger mark kan - om viljan finns - erbjuda denna for att 6ka
viljan att bygga studentbostéder bland aktorerna pa bostadsmarknaden.

Vidare anges att byggherrar maste ta sitt ansvar for att effektivisera bostads-
produktionen och se dver kostnaderna. Larosédten och studentbostadsbolagen &r
andra aktorer som anges vara viktiga for att fler studentbostdader byggs. Sam-
verkan sdgs kunna ske t.ex. genom samfinansiering av studentbostadsprojekt.

Dessutom anges att atgirder skulle kunna vidtas fran statligt hall for att 6ka de
ekonomiska incitamenten for studentbostéder bl.a. ranteavdrag for fastighetsagare,
forindrad fastighetsskatt och olika typer av subventioner. Aven olika krav i lagar
och regler ndimns som kostnadsdrivande.

Som l9sning pd ndmnda problem foreslér handlingsprogrammet foljande.

1. Tillsétt en regional strategisk grupp, Genomforandegruppen, for att forhandla
fram en 6verenskommelse. Gruppens ansvar ska vara att identifiera problem, sitta
gemensamma mal, gora prioriteringar och fordela ansvar for atgirder som leder
till att ett okat tillskott av studentbostdder. Gruppen ska bade f6lja den nuvarande
utvecklingen och arbeta langsiktigt.

Forslag pa aktorer: allminnyttiga bostadsbolag, byggbolag, kommunerna,
Lénsstyrelsen, ldroséten, studentorganisationer och studentbostadsbolag.

Exploateringskontoret vill forst, vad géller antydningarna i forslaget om att
kommunerna skulle kunna tillhandahélla sin mark pa férménliga villkor till
studentbostéder, informera om att ddvarande markndmnden redan i juni 2006
beslutade att tomtrittsavgéildsnivin for studentbostdder ska motsvara 50 % av
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nivén for vanliga hyresbostidder. Anledningen till denna ldgre avgild dr hogre
drift- och underhéllskostnader for studentbostider.

Vad giller subventioner till studentbostdder ska framhallas att kommunens legala
mojligheter att framja privata byggherrars bostadsbyggande sedan lénge &r starkt
begransade av statsmakterna. Den ritt for kommunerna att ge stdd till enskilda
foretag som tidigare funnits slopades redan 1993 ndr 1947 rs bostadsforsorj-
ningslag upphorde och lagen (1993:406) om kommunalt stod till boendet infordes.
Eventuella subventioner till endast stadens egna bostadsforetag skulle snedvrida
konkurrensen och bor, om de alls skulle 6vervigas, inte inforas utan att foregés av
en ingdende kommunalrittslig utredning.

Vad giller forslaget om att tillsétta en regional s.k. genomforandegrupp och att
”forhandla fram en 6verenskommelse” stéller sig exploateringskontoret tveksamt
till vilken effekt detta i praktiken skulle kunna fa. Vad som kan goras i form av
kommunala markanvisningar, planberedskap och de kommunala bostadsbolagens
agerande pdgar enligt kontorets uppfattning redan i betydande utstrdckning, i vart
fall vad géller Stockholms stad.

Kontoret vill ndmna att i maj 2010 efterfragade ledamdterna Joakim Larsson (m),
Ulf Fridebick (fp), Erik Slottner (kd) och Christer Mellstrand (c) i en skrivelse till
exploateringsnimnden en langsiktig strategi for en god tillgéng pa student-
bostdder. Exploateringskontoret gjorde dé i tjinsteutlatande den 22 juni 2010 en
analys av studentbostadsbyggandet och gick igenom olika aktuella utredningar,
statistik m.m. Efter 6verldggningar med Stiftelsen Stockholms Studentbostader
SSSB — den storsta av studentbostadsaktorerna i regionen — forde kontoret bl.a. ett
resonemang om hur manga studentbostdder som kan komma att byggas och redo-
visade berdkningar utifrdn vissa antaganden.

Kontoret konstaterade vidare att stadens genomsnittliga markanvisningstakt for
studentldgenheter de senaste dtta aren har varit ca 140 ldgenheter per &r. Denna
markanvisningstakt kan statistiskt sdgas ha motsvarat ca 40 procent av den da-
varande nyproduktionsvolymen pa 340 ldgenheter per &r. Exploateringsndmnden
beslutade den 26 augusti 2010 i enlighet med kontorets forslag att namnden pa
egen mark ska markanvisa for 100-200 studentldgenheter per &r under de kom-
mande fyra aren.

I stadens budget for 2011-2013 anges att exploateringsndimnden ska markanvisa
for minst 100-200 studentldgenheter per ar. Enligt budgeten ska d&ven AB Svenska
Bostidder underlitta tillskapandet av studentbostdder. Bade exploateringsnimnden
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och stadens tre bostadsbolag har fullméktiges uppdrag att ta fram arliga mal for
antal studentbostéder.

Det kan ocksa ndmnas att borgarrdden Sten Nordin (m), Regina Kevius (m) och
Lotta Edholm (fp) helt nyligen, 1 anslutning till ett rundabordssamtal om student-
bostadsfragan mellan Stockholms stad och de storre akademierna 1 staden, presen-
terat ett forslag till inriktning for stadens framtida studentbostadsbyggande. I {or-
slaget, som presenterats pa en presskonferens och i en debattartikel i Dagens
Nyheter den 22 september 2011, tas bl.a. upp en hogre markanvisningstakt for
studentbostéder - 400 studentbostdder 2012 och dérefter 300 studentbostdder per
ar. I forslaget ingér dven bl.a. ett fartyg med 600 studentbostdder, ombyggnader
for att inrymma studentbostédder i stadens och stadens bolags fastigheter och pa-
verkan pa regeringen for storstadsanpassade byggregler.

Vad giller byggherrarnas 1onsamhetsproblem vid studentbostadsbyggande, som
tas upp 1 landstingets forslag till handlingsprogram, menar exploateringskontoret
att dessa redan dr tillrdckligt kiinda. De kan knappast 10sas genom att landstinget
med hjilp av bl.a. Stockholms studentkérers centralorganisation formulerar mal
for byggande av studentbostidder och forsoker fordela ansvar for sédant som
landstinget inte sjdlv har ansvar for.

Istéllet for det nu aktuella forslaget skulle exploateringskontoret hellre se att de
regionala organen agerar for att paverka regeringen att mildra eller undanréja
olika och redan kénda hinder mot bostadsbyggandet som ligger i statsmaktens
hénder, dvs. en ndgot annorlunda kraftsamling &n forslagets. Lansstyrelsen i
Stockholms 14n har 1 tidigare sammanhang framfort olika forslag till regeringen
dgnade att stimulera bostadsbyggandet, exempelvis 2001 om ett trettiotal forenk-
lingar 1 plan- och bygglagen PBL och 2003 om att miljokvalitetsnormen for
kvévedioxid kan medfora utglesad bebyggelse och dkade utsléapp. Vidare
forhandlade davarande landshovdingen Mats Hellstrom &r 2002 med kommunerna
m.fl. for att fa igdng bostadsbyggandet i regionen. D4 ingick fordelning av en
miljard kronor mellan kommunerna av ett sarskilt investeringsbidrag till hyres-
bostéder. I forhandlingarna ingick dven trafikinvesteringar. I det nu aktuella
studentbostadssammanhanget synes dock nagra sérskilda statsbidrag inte ha stillts
1 utsikt.

Borgarraden Nordin, Kevius och Edholm anger 1 sitt nyssndmnda forslag om pa-
verkan pa regeringen for storstadsanpassade byggregler sérskilt att regeringen
méste storstadsanpassa bullernormerna. Paverkan pé statsmakterna skulle dven
kunna avse att patala de kontraproduktiva funktionssétten hos vissa miljokvalitets-
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normer. Aven de nya strandskyddsbestimmelserna hor till sddana regler som
innebar exploateringsbegransningar i Stockholm. Négra statsbidrag till mark-
sanering vid nyexploatering har inte inforts trots tidigare propder fran bade lans-
styrelsen och staden. Vad just géller studentbostadsbyggandets I6nsamhets-
problem har statsmakterna mojlighet att bl.a. paverka studenternas ekonomi dvs.
betalningsforméga. Andra statliga insatser skulle som ocksa tas upp i de tre
borgarradens forslag kunna gilla att se dver vissa kostnadsdrivande byggregler.

Malbilden

I forslaget till handlingsprogram anges under rubriken Hur mdnga student-
bostdder ska Stockholmsregionen ha? att med den foreslagna normen att 30
procent av studenterna ska ha tillgang till studentbostéder ska 24 000 av de 80 000
studenterna i1 Stockholms 14n ha tillgéng till studentbostadsmarknaden. De 12 000
befintliga studentbostdderna berdknas kunna rymma 15 000 studenter vilket anges
innebdra att 9 000 studenter saknar boende pé studentbostadsmarknaden. Det mot-
svarar enligt handlingsprogrammet ett bostadsunderskott pa 7 200 student-
bostéder.

Exploateringskontoret stiller sig fragande till pd vilka grunder utredarna foreslar
just 30 procent. Nagot klarliggande av denna fundamentala fraga ldmnas inte i
remissmaterialet.

I exploateringskontorets ovanndmnda tjansteutlatande den 22 juni 2010 konsta-
terades att 1 dagslédget 1 hela ldnet finns studentbostéder till mer &n var sjunde
student. Den behovsuppskattning for studentbostdder som SSSB diskussionsvis
hade fort fram — en studentbostad till var tredje student — byggde pa tanken att
uppna balans mellan tillgang och efterfrdgan och en jamforelse med andra storre
orter. Kontoret ansdg det dock tveksamt om en saddan jamforelse gar att gora med
de forutséttningar som géller 1 Stockholm. Kontoret instdmde i SSSB:s uppfatt-
ning att det ar svart att bedoma behovet av studentbostdder och framhdoll att hur
manga studentbostéder som i realiteten kommer till stand ytterst avgors av de
byggherrar och forvaltare som &r engagerade 1 studentbostadsverksamhet.

Forslaget 1 det nu aktuella handlingsprogrammet att 80 000 studenter ska till-
handahallas 12 000 + 7 200 = 19 200 studentbostider skulle innebéra en student-
bostad till nistan var fjarde student i hela linet'. Det skulle alltsd nistan vara friga
om att uppna balans mellan tillgdng och efterfrdgan vilket enligt SSSB intréffar

' (80 000/19 200 = 4,2)
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vid en studentbostad till var tredje student utifrdn jimforelser med andra storre
orter.

I handlingsprogrammet betonas att Stockholms innerstad har en stark dragnings-
kraft for studenterna men det 1dmnas inget forslag till hur nyproduktionen skulle
fordelas mellan regionens kommuner. Om Stockholms stads andel av foreslagen
nyproduktion pa 7 200 lagenheter i hela ldnet antas bli 50 procent, dvs. samma
andel som stadens andel av regionens totala bostadsbyggande vanligtvis utgor,
skulle det handla om ett tillskott i staden pd 3 600 studentldgenheter. Det skulle
innebéra en 0kning till totalt 11 300 studentldgenheter 1 staden eller med 47
procent fran dagens 7 700 lagenheter.

I handlingsprogrammet foreslds inte heller ndgon tidsgréns for mélet.

I exploateringskontorets ovanndmnda tjansteutlatande den 22 juni 2010 konsta-
terades att det i Stockholm under de senaste tio aren har fardigstillts 3 400
studentbostider genom ny- och ombyggnad, dvs. 1 genomsnitt 340 ligenheter per
ar. Vidare fann kontoret att manga studentbostadsaktorer planerar for fler student-
bostéder i Stockholm. Enligt vad kontoret kinde till fanns da projekt eller idéer
med narmare 4 000 nya studentlédgenheter i Stockholm. Kontoret papekade att alla
dessa sannolikt inte kommer att forverkligas. De indikerade emellertid att det
fanns goda forutsittningar att betydligt fler studentldgenheter tillkommer 1 staden 1
regi av manga olika aktdrer och att en storre andel av de studerande &n idag kan fa
en studentldgenhet.

Exploateringsndmnden ska som ndmnts enligt arets budget markanvisa for minst
100-200 studentlédgenheter per &r pa egen mark. Enligt de tre borgarrddens forslag
ska denna markanvisningstakt dka till 400 studentbostédder 2012 och dérefter 300
studentbostéder per ar. Dértill ska laggas de studentbostéder som tillkommer pé
privatdgd mark 1 staden.

Det dr mot den bakgrunden svért att bedoma hur lange det skulle ta innan
Stockholms del av det foreslagna regionala malet skulle kunna uppnas.

Det fortjénar att upprepas att hur manga studentbostdder som i realiteten kommer
till stdnd ytterst avgors av de byggherrar och forvaltare — bade privata och kom-
munala — som &r engagerade i1 studentbostadsverksamhet. Det dr deras bedom-
ningar av den kopkraftiga efterfrdgan 1 forhéllande till produktions- och forvalt-
ningskostnaderna, med beaktande av olika risker sdsom efterfragesvikt och in-
stabila spelregler for finansiering, skatter och byggande m.m. som &r avgorande.
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Forbattrad funktionalitet péa studentbostadsmarknaden och
larosétenas ansvar fér studentbostadsfrégan

Det ankommer egentligen inte pa exploateringskontoret att ha synpunkter pa
handlingsprogrammets forslag om forbéttrad funktionalitet pa studentbostads-
marknaden och laroséitenas ansvar for studentbostadsfragan. Kontoret har dock for
sin del inga invindningar mot om genomstromningen i studentbostadsbestandet
kan 6ka och om larosédtena och Akademiska hus fér ritt att engagera sig i
byggande och forvaltning av studentbostéder.

Slut
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