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Forord

Laget pa bostadsmarknaden d&r morkt. Nyproduktionen har
narmast avstannat helt, och planerade byggprojekt stallts in.
Enligt farska prognoser kommer antalet pabodrjade bostader
hamna pa 20 000 for 2023, vilket &r i niva med krisen pa
1990-talet. Situationen dr mycket allvarlig, sarskilt da behovet
av bostader inte upphor bara for att nybyggnationen avstannar.
Det galler aven i hogsta grad behovet av bostader till studenter.

Studentbostaden ar av avgoérande betydelse av flera
anledningar. For det forsta ar en tillgadnglig och prisvard bostad
en grundldggande forutsattning for att kunna genomga och
slutféra en utbildning pa universitet eller hdgskola. Studenter
behdver ett tryggt och stabilt boende for att fokusera pa

sina studier och delta i studentlivet. Bostadens betydelse for
studenters psykiska halsa bor inte heller underskattas.

For det andra ar studentbostaden avgorande for att garantera
tillgangen till utbildning. Dagens brist pa studentbostader
forstarker pa flera hall den sociala snedrekryteringen till hdgre
utbildning, samtidigt som studentgruppen i genomsnitt lagger
hoégst andel av sina inkomster pa hyra. Av denna anledning
behdver tillgangen pa prisvarda studentbostader 8ka markant.

Men med de senaste arens dkade byggkostnader i kombination
med det tuffa ekonomiska lage som vi befinner oss i, utarmas
mojligheterna att uppfdora nya kvalitativa studentbostader

till en rimlig hyra. Mot bakgrund av denna situation har vi pa
Sveriges forenade studentkarer och Studentbostadsféretagen
gett i uppdrag till Caroline Szyber, radgivare i bostadsfragor
samt tidigare bostadspolitisk talesperson for
Kristdemokraterna, att ta fram ett antal effektiva, realistiska
och politiskt gangbara atgarder for att uppratthalla byggandet.
Som representanter for tva av parterna pa bostadsmarknaden
for studenter har vi enats om ett antal forslag for att paskynda
nyproduktionen av studentbostader. Resultatet blev denna
rapport dar reformforslagen presenteras.

Med férslagen pa bordet &r det nu ett utmarkt tillfalle for
politiken att vanda utvecklingen. Det ar dags att prioritera och
agera for att sakerstélla tillgangen pa studentbostader. Genom
att investera i bostadsbyggande for studenter investerar vi i
Sverige som kunskapsnation.

Linn Svérd, ordférande Sveriges férenade studentkarer
Stina Olén, vd Studentbostadsféretagen



Inledning

& Nulage

Tillgangen till bostader for studenter ar en grundldggande
forutsattning och infrastruktur for kunskapssamhallet i stort,
vilket hogskolepolitiken syftar till att starka. For att mojliggora
detta maste dock bostadspolitiken skapa de ndédvandiga
forutsattningarna for att utbildningspolitiken ska kunna
uppfylla sitt syfte. En valfungerande hogre utbildning ar ett
gemensamt nationellt intresse, darfor bor alltsa aven tillgangen
pa bostader till studenter vara det.

Fokus for denna rapport har varit att kartlagga och
identifiera politiska reformforslag for att det ska byggas

fler studentbostader. | centrum ar framst nya foérslag for
finansiering av byggande av studentbostader. Som en del
av arbetet med denna rapport har flera samtal hallits med
savél rikspolitiker som med myndigheter, ekonomer, jurister
och bostadsbyggare. Allt for att rapportens forslag ska vara
realistiska och politiskt gangbara i den ekonomiska situation
som Sverige nu och kommande ar kommer att befinna sig i.

Forslag bor vara av stort intresse for politiken, detta da mycket
talar for att antalet studenter kommer att 0ka de kommande
aren. Sverige star dessutom infér stora kompetensutmaningar
dér hdgre utbildning har en nyckelroll. Det har ocksa varit
tydligt att dimensionering av utbildningar pa universitet och
hogskolor alltfér sallan samverkas med atféljande utbyggnad
av bostaderna pa studieorten. Just samverkan mellan
larosaten med kommun och stat maste darfor utdkas och
forbattras for att motverka situationer som exempelvis i Kiruna,
dér utbildning forlagts men bostadsbristen fortsatt &r svar for
studenter och det ej heller finns tillgang till kollektivtrafik till
campus.

Utover samverkan, ar en tydligare ansvarsfordelning

for bostadsforsorjningen mellan kommun och stat
nodvandig nar kommunerna inte uppfyller sitt ansvar for
bostadsfoérsdrjningen. Det rader en stor bostadsbrist i hela
landet vilket aven drabbar studenter - det ar dags for en
langsiktighet i byggandet av studentbostéder. For detta

ar ett battre utformat stod for att underlatta byggandet av
studentbostader centralt.



Under varen 2023 gav regeringen Boverket i uppdrag att
foresla |attnader i byggkraven for studentbostider. Denna
utredning ska dock vara klar forst 30 april 2024. Det ar viktigt
att fragan om studenters tillgang till en bostad inte gléms bort
i avvaktan pa att utredningen blir klar. Syftet med uppdraget
till Boverket ar att utreda mojligheterna att patagligt minska
kostnaderna vid studentbostadsbyggande, vilket visar att
regeringen forstatt problematiken med att det ar for dyrt att
bygga studentbostader idag. Parallellt med utredningens
gang bor darfér denna rapports reformfdrslag beaktas som ett
viktigt inspel i hur det kan byggas fler studentbostader med
rimliga hyror.

Nulagesbeskrivning
Utbredd bostadsbrist

Bostadsbristen ar utbredd i storre delen av landet.

Under 2023 uppgav hela 180 av landets 290 kommuner

att de hade brist pa bostader. Totalt bor 80 procent av
landets befolkning i de kommuner som uppger att de har
underskott pa bostadsmarknaden. Detta enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkat', dar kommunerna tar stallning till
bostadssituationen i kommunen. Det ar framfor allt grupper
som &r nya pa bostadsmarknaden som har svart att tillgodose
sina bostadsbehov, och hdr omnamns studenter specifikt. Av
enkaten framgar dven att situationen pa bostadsmarknaden
ar fortsatt anstrangd i de flesta hogskolekommuner.

Av de storsta hogskolekommunerna bedomer samtliga

att de har ett underskott pa bostider. Bland de mindre
hogskolekommunerna ar det tre kommuner som anger att de
har en balans pa tillgang till bostéder, medan dvriga bedémer
att de har ett underskott. Dartill har manga av landets
hogskolekommuner ett underskott pa studentbostader. | 2023
ars enkat beddmer 17 av 38 hogskolekommuner att det rader
underskott pa bostader for studenter.?

Manga kommuner har och har haft stora byggplaner fér 2022
samt 2023. Dock beskriver flera en viss osékerhet da riksdagen
i och med den gemensamma budgeten som Moderaterna,
Sverigedemokraterna och Kristdemokraterna lade fram
beslutat att avveckla investeringsstddet for hyresbostader
och bostader for studerande efter arsskiftet 2021/22. |
regeringens budgetproproposition fér 2023 var det tydligt att

1 Bostadsmarknadsenkéaten, 2023
2 Boverket, 2023
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investeringsstodet slutligen avvecklades. Manga kommuner
sager att det ar svart att planera eller fullfélja nybyggnation,
da manga projekt kan komma att skjutas upp eller stéllas in till
foljd av avvecklingen av stodet.

Bristen pa bostader till studerande hindrar individer fran att
starta sin dromutbildning och hdmmar svensk konkurrenskraft.
En farsk undersokning fran Ungdomsbarometern framtagen pa
uppdrag av Studentbostadsforetagen visar att en av fyra har
valt bort ett [3rosate pa grund av bostadsbristen. Av de som
har sdmre resurser hemifran ar det en av tre som valjer bort
|arosate pa grund av bostadsbristen. Bostadsbristen forstarker
saledes en social snedrekrytering till hdgre utbildning och gor
att vi gar miste om en stor potential.3

Vidare har osdkerheten gallande kommande byggprojekt 6kat
till foljd av den ekonomiska osakerheten i form av inflation

och lagkonjunktur. Boverket patalar ocksa att situationen pa
bostadsmarknaden paverkas av faktorer som hdga réantor och
energipriser samt hog inflation. Detta har drivit byggkostnader
uppat och forsdmrat hushallens kdpkraft, med forvantningar
om stora och breda nedgangar i bostadsbyggandet som foljd.
Detta slar &ven mot byggandet av studentbostider.

Ekonomisk osakerhet

Laget i svensk ekonomi &r minst sagt osakert. Rantorna har

inte varit sahar hdga pa artionden, vilket dven hojt hyrorna

pa andrahandsmarknaden och gor det svart for studenter att
betala dem. Studenter ar en av fa grupper som spenderar drygt
halften av sin inkomst pa boendekostnader. Det har varit tufft
fér unga och studenter pa bostadsmarknaden lange, men just
nu ar det tuffare 4n pa manga ar.

2022 var ett speciellt ar, dar en pandemi avldstes av ett krig

i Sveriges naromrade som paverkat samhallet och ekonomin
pa flera satt. Leveransproblem, snabbt stigande rantor, kraftig
inflation i de allra flesta kostnadsslag och minskad efterfragan
framfor allt fran konsument har varit direkta konsekvenser. Vi
kan som forvantat nu konstatera lagkonjunktur. Dessa desto
mer utmanande ekonomiska tider har lett till att vi nu ser en
hard inbromsning av nyproduktion av bostader av alla dess
slag.

3 Studentbostadsforetagen, 2023
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Denna inbromsning slar pa manga satt sarskilt hart mot
studenter, for ndr ekonomin ar osdker da studerar fler och
studenter studerar langre. Det &r nagot tidigare ekonomiska
nedgangar visat gang pa gang. De kommande aren forvantas
an fler studenter vara i behov av bostader. Med ett nytt
omstallningsstudiestdd, nedgang i ekonomin och prognoser
om en 6kad grupp unga vuxna mellan 19-24 ar ser vi att fler
kommer sOka sig till hdgskolan. Det behdvs med andra ord
fler studentbostader pa saval studieorter som i titorter till de
storre storstaderna dar bostadsbristen ar stor. Behovet av fler
studentbostader ar redan i dagslaget stort, men kan darmed
forvantas 6ka an mer.

Studentbostader ar darutover inte vilken typ av bostad

som helst. Det &r en genomgangsbostad dar personer bor
under tiden for sina studier. Det &r avgorande att det finns
god tillgdng pa dessa bostader, for annars ar risken hog att
manga tackar nej till sina studieplatser. Aven efterfragan

pa forskarbostader har 6kat de senaste aren. Den nya
forordningen som galler larosatenas mojligheter att hyra ut
bostader till internationella studenter och forskare, gor att
hogskolor troligtvis kommer vilja utdka sin blockforhyrning av
bostader framoéver.*

Samtidigt som det rader brist pa nya bostader finns det
stora behov av underhall i befintliga bostader. Trots 6kade
behov av nybyggnation och renovering, star byggbranschen
still. Riktade stimulanser till avgransade kategorier, som
studentbostadsbyggande, vore bra for att halla uppe
byggtakten.

Regelforenklingar inte hela Iosningen

Regeringen gav tidigare i varas Boverket i uppdrag att ta

fram forslag pa betydande |attnader i tillganglighetsreglerna
for studentbostader.® Syftet med uppdraget ar att utreda
mojligheterna att patagligt minska kostnaderna vid byggandet
av studentbostader och mdjliggora ett okat och mer
differentierat utbud av dessa pa kort och lang sikt.

Regeringen har i sin analys fokuserat pa regler och krav vid
byggnation av studentbostader. Det stalls ndmligen allt hogre
krav pa nyproducerade bostader. Tillganglighetsreglerna

4 Utbildningsdepartementet, 2022
5 Landsbygds- och infrastrukturdepartementet, 2023
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innebar att rum, balkonger, terrasser och uteplatser ska

vara tillgangliga for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga.t Vilket kan fa stora konsekvenser for
huruvida en bostad kan hyras for ett 6verkomligt pris. Detta ar
speciellt markant nar det kommer till studentbostéader, som
redan ar en bristvara.

Hur kan man bygga hallbara studentbostader till ett rimligt
pris? Fokus i den politiska debatten ligger till stor del pa
regelférenklingar. Det viktigaste for manga studenter ar en
lag hyra, nagot som tydligt ges uttryck for da 35 procent av
studenterna sager att de skulle vilja bo mindre, for att de da
skulle fa en lagre hyra. Manga vill bo sjalva, men allt fler kan
tanka sig dela och om inte annat dela exempelvis kok, om det
resulterar i en lagre hyreskostnad.’

De studentbostidder som byggts under senaste aren har trots
branschens idoga forsok att pressa kostnader ofta landat

i en hyresniva som ligger i dverkant eller dverstiger manga
studenters betalningsférmaga. Viss nyproduktion har fatt
subventionerade hyror genom statligt investeringsstod.

Byggstimulanser behdvs

Det som behdvs nu ar ett langsiktigt finansiellt stod for att
bygga studentbostdder. Fokus maste vara att innan byggstart
med sakerhet veta om forutsattningarna kring finansiellt stod,
och utformningen av stddet maste ha fokus pa att mojliggora
lagre hyror. Detta stod maste komma med en langsiktighet
och férutsdgbarhet, ndgot som saknats pa bostadsmarknaden
sedan lange. Det maste snabbt till en langsiktig férandring och
forbattring pa omradet.

Det har i den politiska debatten lyfts fram att det tidigare
investeringsstodet haft lag traffsdakerhet och att det gick till
bostader som hade byggts oavsett om de fatt ta del av stodet
eller inte. | radande ekonomiska situation maste det dock till
incitament for byggandet. Regeringen anférde i budgeten
ocksa att reformer ska genomféras som ger incitament

till just Okat byggande, inte minst for att tillgdngliggora
bostader for grupper som i dag har svart att komma in

pa bostadsmarknaden.8 | linje med denna argumentation
borde det darfér vara mojligt att utforma ett nytt stod for

6 Boverket, PBL Kunskapsbanken, 2022
7 Studentbostadsféretagen, 2021
8 Regeringen, 2022
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byggnation av studentbostader, precis som det redan finns for
aldrebostader. Byggbranschen behover en forutsdgbarhet och
en langsiktighet, att den plan som politiken |agger fast star sig
over tid.

Ofta anfdrs i samhallsdebatten att atgarder i form av statliga
stimulanser skulle driva upp inflationen. Trots detta har

saval tidigare som nuvarande regering valt att behalla stdd
for att bygga aldrebostider, dar det gar att fa stéd som
tacker en del av byggkostnaden. Riksdagen har beslutat att
investeringsstodet till bostader for den aldre befolkningen for
2023 ska uppga till 990,5 miljoner kronor. Stddet beviljas utifran
antalet kvadratmeter och antalet boende. Det beror ocksa pa
vad man ska bygga eller vad man ska anpassa. Aldrestodet
gar till alla 8ldre, med valdigt fa krav, exempelvis finns inget
inkomstkrav. Motivet ar tydligt, det behovs fler bostader och
anpassning av bostader for denna grupp. En liknande analys
och atgard borde gélla studenter.

Nar inflationen ar hog ska finanspolitiken inte vara for expansiv.
Finanspolitiken ska stotta ekonomin, samtidigt som det finns
mycket som dnda bdr genomféras och investeras i. Férutom
langsiktiga strukturella reformer, som dkar tillvaxtpotentialen,
kan dven kortsiktiga satsningar som inte eldar pa inflationen
goras.® Regeringen har valt att gora satsningar som de anser
ar nddvandiga, sasom beslutet om elstdd, som enligt vissa i
sig kan vara inflationsdrivande. Riksbanken har sjalva sagt att
just sa kan vara fallet, men dnda uttalat att elstddet var ratt.
Det de flesta ekonomer samt Finanspolitiska radet sdger ar
ocksa att det bor satsas pa flera stddatgarder och att lite mer
finanspolitisk stimulans hade varit av godo."”

En drivande faktor bakom inflationen &r obalanser i utbud och
efterfragan. Det som da behdvs fran politiken &r en mer aktiv
finans- respektive penningpolitik for att stimulera ekonomin.
Den globala inflationen vantas nu dampas under 2023, framst
till foljd av ett lagre bidrag fran energipriserna, minskande
leverans- och utbudsproblem, samt lagre efterfraganii
kolvattnet av atstramad penningpolitik. Ekonomer lyfter
ocksa att byggindustrins férvantningar ar laga avseende

nya byggnationer, vilket inte ar férvanande med tanke pa att
byggnadskostnaderna ocksa stigit markant. Laget ar darfor
oerhort problematiskt féor manga byggféretag, med en 6kning
av konkurser och varsel som en direkt konsekvens. Antalet
byggstarter, eller snarare brist darav, talar just nu sitt tydliga

9 Ekonomifakta, 2022
10 Finanspolitiska radet, 2022
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sprak, och byggindustrin kommer att fa vanta ett tag innan
byggstarterna tar fart igen.

Flertalet experter fran olika discipliner och sakomraden
patalar att det under radande ekonomiska situation behdvs
atgarder for uppratthalla byggandet och darfor skulle inte ett
tydligt avgransat stod nodvandigtvis vara inflationsdrivande.
Avvaktan av att infora ett stod maste ocksa vagas mot att
samhallsbyggnadssektorn utgor 25 procent av svensk BNP
och sysselsatter en halv miljon manniskor, varfor den bor
stimuleras. Det ar vedertaget att 90-talskrisen blev bade
langre och djupare dn nddvandigt for att sa manga lamnade
byggbranschen och att ateruppbyggnaden dérav tog &n langre
tid. Med lardom av detta borde politiken darfor vara 6ppen
for stimulanser till avgransade kategorier av bostader sa som
studentbostadsbyggande.

Sverige ar det enda landet i Norden som saknar statliga
stimulanser for att 0ka byggnationen av studentbostader.
Nu kravs politisk handlingskraft for att vanda ett strukturellt
problem.

Samband mellan nybérjare och arbetslésa
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att fler bérjar studera under lagkonjunktur. Kélla: Studentbostadsféretagen 2023
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Reformforslag

Alternativ for att framja byggande av
studentbostader

Behovet av studentbostader kommer inte att minska
kommande ar, tvartom, da fler kommer att studera och
under ldngre tid med anledning av lagkonjunkturen men
ocksa med anledning av demografiska férandringar, dar
antalet studenter forvantas oka betydligt. Utbver det finns
en tydlig obalans mellan nuvarande studiemedelsniva och
gallande nyproduktionshyror, vilket i kombination med 6kande
levnadskostnader gor studenters privatekonomiska ekvation
ohallbar. Branschen gor vad de kan och vander pa alla stenar
men kan inte bygga billigt under radande lage utan nagon
form av stod. Darutover, ur ett internationellt perspektiv,

ar hela vart system underfinansierat nar det géller att 16sa
boendesituationen for just studenter. Dels da endast en
mindre andel av studenter anvander bostadsbidrag och dels
da Sverige ar det enda landet i Norden som saknar statliga
stimulanser for att 0ka byggnationen av studentbostader.
Den absolut viktigaste atgarden ar darfor att stimulera
nybyggnation av studentbostader med hyror som studenter
klarar av.

Det finns tva tinkbara vigar framat:

1) Att jamfora med det stod som finns for att
underlatta byggnation for dldre, som grund for att
stotta ytterligare en specifik kategori, det vill sdga
studenter.

2) Att ha ett tydligt fokus pa gron omstillning i
form av grona investeringar, grénalan och gréna
subventioner, for att pa sa satt indirekt fa ned
hyresnivan pa nybyggnation at studenter.

"



Infor ett stod for
studentbostader

Det enklaste for att stimulera byggande av studentbostader
med rimliga hyror vore att, enligt samma princip som stod till
byggnation av bostader till aldre, gora ett liknande stod som
istéllet riktas till byggnation av bostader for studentgruppen.
Studenter ar en avgransad kategori och stodet skulle
forslagsvis ga ut till projekt i de kommuner som har ett
underskott pa studentbostader.

Aven efter att det statliga investeringsstddet togs bort, har
stod for att anordna och tillhandahalla bostader for aldre
personer funnits kvar i de statsbudgetar som lagts fram.

Det har inte heller funnits nagon diskussion om att det skulle
plockas bort eller vara inflationsdrivande just for att det enbart
galler en mycket avgransad del av marknaden.

| enlighet med forordningen (2016:848) om statligt stod for
att anordna och tillhandahalla bostader for aldre personer
skulle dven studentbostader uppfylla de regler som
Europeiska unionen har for statligt stod i form av ersattning
for allmannyttiga tjdnster som beviljas vissa féretag som fatt

i uppdrag att tillhandahalla tjdnster av allmént ekonomiskt
intresse." Ett investeringsstod till studentbostader ar forenligt
med EU:s regler for statsstod.

Generellt finns det fa krav for byggforetag for att ta del av
stddet for att anordna och tillhandahalla bostader for &ldre
personer. Fokus ar att det ska vara bostader for dldre an 65
ar och att dessa under de kommande atta aren, dven vid en
férsaljning till annan aktdr, maste anvindas som sérskilda
boendeformer. Det finns dven krav pa vardeskapande i form
av gemenskap och aktiviteter till boendet. Det innebar att
fastigheten ska inrymma bostadslagenheter och utrymmen
for de boendes maltider, samvaro, hobby och rekreation som
framjar gemenskap och trygghet. Alla dessa krav skulle enkelt
kunna gélla dven for studenter.

Det &r fa studentbostdder som inte anvands som just
studentbostéder, och en attaarsregel sdsom for anordna och
tillhandahalla bostader for dldre personer kan kdnnas mindre
relevant. Men samma krav kan i ovrigt galla. For finns inte
studentbehovet om 15 ar sa kan dessa flexibelt byggas om till

M Riksdagen, 2016
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exempelvis en trerumsbostad for en familj. Det finns dessutom
flera exempel pa hur studentbostader nar det uppkommit ett
dverskott anvands av andra grupper sdsom unga, nyanlanda
eller valdsutsatta kvinnor, varfér samhallsnyttan &r hdg daven
vid alternativt nyttjande.

Det ar syftet med studentbostaden och dess betydelse for
utbildning som ar det som gor den unik. Daremot kan bostaden
komma i manga former, som delningsbostider, som enskilda
lagenheter et cetera. Darfor behover stéd och anpassningar
ga till studentbostéader, inte till en specifik bostadsutformning.
Om det behdvs fler ettor, kollektiviagenheter eller annat

ar olika pa olika studieorter. Givet nuvarande bostadsbrist

for studenter sa skulle ett stod for att underlatta
byggnationen vara avgorande. Det bor 6vervagas om ett nytt
byggnationsstdd ska utga per student, istallet for per rum, da
det kan bidra till att framja kollektiva boendeformer.

Gron omstallning — grona
investeringar, lan och
subventioner

Grona lan

Grdna lan samt sociala 1an &r vanliga ute i Europa. Sverige bor
inspireras mer av de olika typer av gréna l1an och subventioner
som dar anvands for att fa fram fler studentbostader. Sverige
kan titta pa saval Tyskland™ som Danmark och skapa en modell
for svenska energisparlan med lag rénta och tydliga krav for att
|6sa energieffektiviseringen.

For att stimulera nyproduktion som ar energieffektiva skulle
féretagslan vara ett konstruktivt instrument. | Tyskland har
detta fungerat bra och dar har flera byggnadsbolag ocksa sagt
att dessa lan underlattat under den initiala projektperioden

da kapitalbehovet och kostnaderna 8r som hogst. Ett sadant
instrument ger dessutom staten tydlig mojlighet att rikta
satsningen dit man anser att den gor storst samhallsnytta.

Ar det ett 13n kan tydliga krav stallas pa vad som ska
genomfdras. Energisparlanen kan exempelvis leda till
nyproduktioner i just energibesparande syfte. Ett statligt
energisparlan skulle kunna dra nytta av statens laga
upplaningskostnader och eliminera de marginaler som
bankerna har i sin utlaning. Pa sikt finns det ocksa stora

12 Tysk-Svenska Handelskammaren, 2014
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ekonomiska vinster i att framfor allt renovera vara byggnader
pa ett energieffektivt satt. Men, det tar tid att fa ekvationen
att ga ihop och hdga rantor har gjort det svarare for hushall
och bostadsforetag att fa energieffektiviseringar att bli
|dnsamma pa kort sikt. Restriktiv kreditgivning och bankernas
Okade marginaler har gjort det klart dyrare att finansiera
investeringarna. Har skulle statens majlighet att lana billigt och
utan vinstkrav leda till laga kreditkostnader.

For nagra ar sedan utreddes fragan om energisparlan.”®
Utredningens uppdrag var att utreda forutsattningarna

for att infora statliga energisparlan i Sverige, likasa hur det
samhallsekonomiska motivet for detta skulle kunna se ut.
Syftet var att fa till stand en 6kad energieffektivisering.
Utredaren Bengt Nyman ansag dock att just energisparlan inte
ar effektiva. Utredningen hanvisar bland annat till rapporter
som visar att storre fastighetsagare ar av uppfattningen att
energisparlan inte skulle fa dem att investera ytterligare i
energiatgarder. Sa utredningen lade inte fram nagra forslag
om statliga lan till energieffektiviseringsatgarder. Det har
dock gatt ett antal ar samt skett mycket sedan utredningen
gjordes och det vore naturligt att regeringen aterigen tittade
pa fragan. Idag ger fler banker gréna lan. Det visar ocksa pa
samhéllsnyttan av ett gront lan for att uppna politiska mal dar
detta ar ett styrmedel.

Den namnda utredningen uttalar att “ett statligt stod

skulle enligt utredningens bedémning i manga fall kunna
overbrygga transaktionskostnader och andra marknadshinder
och leda till skalférdelar nar det galler att 6ka takten pa de
renoveringar som kravs for att genomfdra langsiktigt hallbara
energieffektiviseringsatgarder.” Ett stod kan bland annat bidra
till att en osaker kalkyl kan vandas till ett positivt resultat for
fastighetsagaren, som underlattar for denne att ta stallning till
sadana atgarder”’® Detta galler dven transaktionskostnader

i nyproduktion, darfor ar det helt ratt tid att ga vidare med
utredningens analyser.

Utredningens analyser har lett till att beskriva sex alternativa
mojligheter till statliga stimulanser for energieffektiviserande
atgarder i det svenska bostads- och fastighetsbestandet:

- Ett statligt 1an, d&r staten svarar for saval upplaning som utlaning
. Ett statligt 1an av tysk modell

13 Dir. 2016:68
14 SOU 2017:99
15 lbid, sida 25
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- En statlig kreditgaranti utan subventionsinslag

- En statlig kreditgaranti med energisparstod

. Ett energisparstdd med sedvanlig finansiering pa kreditmarknaden
- Alternativa utformningar av ROT-avdraget'®

Utredningen avfardade nyproduktion da de antog att Boverket
skulle skdrpa sina byggregler de ndrmsta aren. Nu ar det dock
tid att fokusera pa nyproduktion och nuvarande regering tittar
snarare pa flexiblare byggregler varav utredningens kritiska
argument faller. Just for nyproduktion finns goda exempel fran
Kommuninvest. Halften av de gréna |an som Kommuninvest
beviljat omfattar grona byggnader, bostader saval som lokaler.
Det ar framst nyproduktion som finansieras, medan en mindre
del avser energieffektivisering.”

Nu har utredningen nagra ar pa nacken och
energiomstallningen ar an mer aktuell, regeringen bor darfor
ta utredningens slutsatser vidare och titta pa ovan forslag. De
skulle stimulera nyproduktion.

Konverteringar av lokaler till studentbostader

Det behdver byggas mer hallbart och prisvart 4n vad som

gors idag och en underutnyttjad resurs ar redan befintliga
byggnader. Omvandling fran lokaler till bostader sker idag

pa liknande ekonomiska och finansiella villkor som annan
fastighetsutveckling. Samhallets regler for goda boendemiljoer
och rimliga boendekostnader kan medfora 6kade kostnader,
eller minskade intakter, jamfort med en renovering for fortsatt
anvandning som lokal. Med ett ekonomiskt stdd och flexiblare
regelverk skulle fler lokaler kunna byggas om till billiga,
kvalitativa och klimatsmarta studentbostader. For detta syfte
skulle statliga stimulanser spela en viktig roll.

Boverket fick for nagra ar sedan i uppdrag att titta pa
forutsattningarna for att 0ka konverteringar av lokaler till
bostader. De lyfte bland annat att det i skattelagstiftningen
finns regler som kan fordyra omvandling till bostader. Det

ar fraga om momsregler och minskade majligheter att gora
direktavdrag for byggkostnader som ar mer begransade vid
omvandling till bostader an vid fortsatt anvandning som lokal.®

16 Ibid.
17 Kommunivest, hamtat 2023
18 Boverket, 2021
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Fastighetsdgarna sldppte ocksa en rapport i hdstas dar

de pekade pa hur mindre lagdndringar kan effektivisera
fastighetsanvandningen. De lyfte bland annat mojligheten

att avtala bort det direkta och indirekta besittningsskyddet
under en period fran fyra respektive fem ar till férslagsvis 15

ar. Darutover att underlatta mojlighet att erhalla permanenta
bygglov som innebar att den aktuella ytan i framtiden ska
kunna anvandas pa fler olika satt. Samt att utdka mojligheten
att gora avdrag for ingaende moms dven i de fall lokalen hyrs ut
till en icke momspliktig verksamhet, som exempelvis skolor och
ideella féreningar, samt nér flera hyresgéster delar pa lokalen.”
Sa med smarre lagidndringar och finansiellt incitament i form
av grona lan eller gréna subventioner skulle konvertering av
lokaler till studentbostader oka, vilket skulle vara en vinst for
att tomma lokaler skulle brukas och det skulle ocksa kunna
vara ett sitt att fa ner kostnaden for de boende jamfért med
nyproduktionshyra.

Grona subventioner

Utover detta borde regeringen titta pa ett stéd i form av

grona subventioner. Grona subventioner till nyproduktion

av studentbostader skulle vara ett stod for den framtida
bostadsproduktionen. Dessa skulle kunna utformas likt Gront
Rot med en subvention med 30 procent av arbetskostnaderna.
Detta skulle stimulera byggmarknaden, som nu till stora

delar star still, sdval som frdmja byggnation av fler nya
studentbostader.

Statliga kreditgarantier

Statliga kreditgarantier for investeringslan skulle kunna vara
ytterligare en del av detta stod. En statlig kreditgaranti innebar
att staten bar delar av risken for lanet. Boverkets kreditgaranti
syftar till att framja fler bostader genom att underlatta
finansiering for byggherrar. Boverkets kreditgaranti beskrivs
enklast som en forsakring som kreditgivaren kan teckna

for 1an for bostadsbyggande. Kreditgarantin gynnar saval
byggaktoren som kreditgivaren genom att den kan minska
lantagarens behov av egen kapitalinsats eller topplan och ger
kreditgivaren ett skydd mot kreditforluster. Boverket far 1amna
kreditgaranti for nybyggnad av bostéder. Av de medel som ar
avsatt sa anvands knappt halften idag. Har bér regeringen vara
mer aktiv och se 6ver hur statliga garantier skulle kunna goras
till ett mer traffsakert verktyg for att fa igdng byggandet av
studentbostader.2®

19 Fastighetsdgarna, 2021
20 Boverket, “Sa hér fungerar kreditgaranti” 2023

16


https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/stockholm/flexibel-fastighetskonvertering/
https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/kreditgaranti/

Sammanfattningsvis maste nu politiken kliva fram och ta sitt
fulla ansvar. Det finns flera politiska reformforslag som kan
bidra till att 6ka tillgangen pa billiga studentbostader. Statligt
stod behovs nu, oavsett om det ar ett direkt ekonomiskt

stdd, statliga lan, ranterabatter eller liknande for att stimulera
studentbostadsbyggandet. Detta skulle i sin tur minska
bostadsbristen och underlatta for studenter att hitta prisvarda
bostader i narheten av sin utbildning. Studenter ar en specifik
avgransad grupp och behovet &r tydligt. Da det handlar om
en avgransad malgrupp som behdver bostader, skulle det
inte paverka ekonomin negativt. Snarare handlar det om
avgransade satsningar som skulle ge stor positiv effekt.
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