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Yttrande 6ver "En ny forordning om majlighet for universitet
och hdgskolor att tilhandahalla bostader”

Boverkets stallningstagande

Boverket avstyrker Utbildningsdepartementets promemoria ”En ny férordning
om mojlighet for universitet och hogskolor att tillhandahélla bostader”. Bover-
kets grundinstillning &r att det finns ett stort vérde 1 att hdgskolor och universi-
tetet far tillhandahélla bostider till de malgrupper som foreslas. Boverket anser
dock att eventuella undantrangningseffekter pa bostadsmarknaden for ovriga
studenter inte ar tillrackligt utredda.

Boverkets synpunkter
Boverket 1dmnar i huvudsak f6ljande synpunkter.

Det saknas en kvantifierad uppskattning av behovet av bostader for att siker-
stdlla att syftet med forslaget uppnés och berdkningar som trovirdiggor att ef-
fekten pa dvriga studenters mojlighet att fa bostad skulle bli marginell. Bover-
ket anser vidare att promemorian inte tillrickligt ingdende behandlat de hyres-
rittsliga fragorna.

Boverket ldmnar dven foljande fortydliganden.

Boverkets synpunkter pa promemorians konsekvensbeskrivning

Med hénvisning till att ldrosdtenas andel av det totala hyresbestdndet ar 2019
var lagre dn 0,37 procent och att uthyrningen dven i framtiden berdknas vara av
begrinsad omfattning konstateras 1 promemorian att forslaget bedoms inte mer
an marginellt komma att minska dvriga gruppers mojlighet att fa bostad pa den
lokala bostadsmarknaden. Vidare konstateras att det fridmst dr andra studenter
som paverkas av forslaget, eftersom de bostéder larositena hyr for att vidare-
uppléta till stor del &r studentbostider!.

Boverket saknar en kvantifierad konsekvensbedomning av hur méjligheten att
fa bostad paverkas for studenter som inte omfattas av bestimmelserna, dvs. for
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inhemska studenter, doktorander exkluderade, samt for fritt inresande studenter
som inte betalar studieavgifter.

I Boverkets senaste Bostadsmarknadsenkiit? angavs att det finns cirka 95 000
studentbostéder i Sverige, men antalet dr hogre eftersom nagra kommuner sva-
rade att de har studentbostdder utan att uppge antal. Cirka 90 000 finns i de 38
kommuner som klassas som hogskolekommuner. SCB anger att det ar 2020
fanns cirka 105 400 studentbostdder i landet. Skillnaden beror pé att Boverkets
och SCB:s definition av studentbostad skiljer sig nagot at. Problematiken kring
att definiera studentbostider tydliggors dven av att Studentbostadsforetagen,
tillsammans med Evidens och Handels Consulting, berdknat att det finns runt
90 000 studentbostider i Sverige’.

I promemorian konstateras att enligt larosatenas arsredovisningar fran ar 2019
omfattade uthyrningsverksamheten cirka 7 200 ligenheter eller studentrum®.
Hur stor andel av dessa som hyrdes inom studentbostadsbestdndet specificeras
inte, men det konstateras att de bostdder som ldrosétena hyr for att vidareupp-
lata till stor del ir studentbostider®. Boverket tolkar uppgifterna i promemorian
som att det &ven fortsatt &r inom studentbostadsbestdndet en stor del av larosa-
tenas uthyrningsverksamhet kommer att ske.

Vidare konstateras att &ndringarna kan fa till f6ljd att universiteten och hogsko-
lorna i viss man utokar sin uthyrning av bostider. I promemorian star att ldsa
att for de nio larosdten som under en provotid fram till och med utgangen av
2022 far hyra ut bostéder till alla grupper av studenter kommer sannolikt voly-
men pa uthyrningsverksamheten att vara relativt oforindrad®. Boverket tolkar
detta som att man for dessa nio ldroséten utgar fran foljande. Den 6kning av ut-
hyrningsverksamheten som kan forvintas — om grupperna doktorander’ och
forskare tidigt 1 karridren tillkommer — védgs upp av den minskning i uthyr-
ningsverksamheten som avser inhemska studenter samt fritt inresande studenter
som inte betalar studieavgifter. Detta beror pa att dessa tva sistnimnda grupper
inte omfattas i de nya bestimmelserna.

Boverket vill i sammanhanget lyfta att man inte kan utesluta att uthyrningen
skulle kunna oka till den gruppen avgiftsbelagda studenter som redan 1 dag kan
hyra bostdder 1 andra hand av hogskolor och universitet eftersom utbudet av
bostdder som tas i ansprak av larosdten kan komma att 6ka i och med de nya
bestimmelserna. Att det foreslas att de nio larositenas mojlighet att vidareupp-
lata bostéder inte lingre ska begrénsas till en provoperiod skulle kunna 6ka be-
nigenheten att tillhandahalla sddana bostidder. Det dr 4ven ovisst hur stora
grupperna utbytesstudenter samt géstforskare kan komma att bli i framtiden.
Dessa grupper har redan 1 dag och kommer fortsatt att ha mojlighet att hyra bo-
stader av alla statliga hgskolor och universitet. I promemorian konstateras

2 Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2022, https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmark-
nad/olika-grupper/studenter/

3 Studentbostadsforetagen 2022 (berdkningen bygger pa Lantmiteriets fastighetsdataregister avseende
2019), https://studentbostadsforetagen.se/nyheter/90-000-studentbostader-i-sverige/
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vidare att dvriga universitet och hogskolor sannolikt kommer att utoka uthyr-
ningen av bostider till fler grupper én i dag®.

Boverket menar att foljande faktorer kan paverka hur omfattande uthyrnings-
verksamheten blir:

1. Kravet pa bostadsbrist i kommunen’; I Boverkets Bostadsmarknadsenkit
2022 bedomde 17 av 17 av de storre hogskolekommunerna och 10 av 13 av
de mindre hogskolekommunerna att det rdder underskott pa bostiader i
kommunen som helhet. 16 av 17 av de storre hogskolekommunerna och 7
av 13 av de mindre hogskolekommunerna bedomde att underskottet bestar
om 3 ar. I de tre storstadsregionerna bedomde ndstan alla kommuner att det
rader underskott pa bostdder i kommunen som helhet, alla utom tva kom-
muner beddmde att underskottet kommer att bestd om 3 &r'°. Med det nuva-
rande l4get pa bostadsmarknaden forefaller kravet pa bostadsbrist i kom-
munen inte 1 ndgon storre utstrdckning begrénsa uthyrningens omfattning.

2. Kravet pd att tillhandahéllandet av bostdder &r nodvéndigt for att sikerstilla
internationaliseringen och rorligheten bland forskare!!; I underlaget saknas
tydliga kriterier for hur detta ska bedomas, vilket innebér att det ar svart att
beddma hur kravet kan komma att pdverka omfattningen av uthyrnings-
verksamheten. Man bor dven beakta att olika orter dr mer eller mindre at-
traktiva for malgruppen.

3. Uthyrningsverksamheten far inte inverka negativt pa larosétenas ovriga
verksamhet; I bestimmelserna ingér att uthyrningsverksamheten méste be-
grinsas sd att den inte inverkar negativt pa lirositenas 6vriga verksamhet'?.
Ingen uppskattning av hur stor paverkan begransningen kan f& p4 omfatt-
ningen av uthyrningsverksamheten gors.

4. Storleken pd milgruppen; Hur minga individer som ingar i malgruppen
faststéller for hur manga det finns en mojlighet for 14rosdtena att iansprékta
en bostad. Underlaget innehéller ingen uppskattning av hur ménga som kan
komma att ingé i malgruppen.

Lokalt kommer omfattningen av uthyrningsverksamheten dven att paverkas av
det lokala utbudet och efterfrdgan; hur ménga lampliga bostader som finns till-
gingliga 1 kommunen eller kommunerna runt varje larosite och hur ménga av
dessa bostédder larosdtet faktiskt lyckas hyra, samt hur stor malgruppens efter-
frdgan av bostidderna som lédrosétet tillhandahaller dr. Uppskattningarna pé nat-
ionell nivé doljer paverkan pa de sdrskilt attraktiva stdderna, dar paverkan pa
ovriga studenters mojlighet att {4 bostad kan komma att bli sarskilt betydande.

Boverket konstaterar med foljande berdkning baserat pa uppgifter i underlaget
att de nytillkomna grupperna skulle kunna komma att utgéra ett stort tillskott
till malgruppen for bestimmelserna relativt sett till antalet studentbostader:

Avgiftsbelagda studenter 2018/19 ca 8 000 (stock)"

8 Sid. 49
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10 Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2022, https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmark-
nad/olika-grupper/studenter/
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13 Figur 3.2, sid. 17
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Doktorandnyborjare 2018 ca 3 000 (flode)™

Eftersom uppgifter om antal forskare tidigt i karriéiren saknas i underlaget samt
att det dr oklart om tillhandahdllandet av bostéder till dessa skulle ske inom
studentbostadsbestidndet bortser vi frdn gruppen i féljande berdkningar. Det &r
vart att notera att detta kan leda till att malgruppens storlek underskattas.

Antalet avgiftsbelagda studenter uppgick lasaret 2018/19 till totalt cirka 8 000
vid svenska universitet och hogskolor. Hela denna grupp skulle fran start om-
fattas av forslaget.

Doktorander som har pabdérjat sina studier de senaste sex manaderna omfattas
av forslaget. Ar 1 omfattas cirka 3 000 doktorandnybérjade av forslaget, &r 2
tillkommer cirka 3 000 nya doktorandnybdrjare sé att totalt 6 000 doktorander
omfattas, osv. fram till ar 5 da de forsta 3 000 doktoranderna kan antas ha slut-
fort sin doktorandutbildning. Enkelt rdknat kan det frdn och med da antas att
okningen av nya doktorander till gruppen dr ungefir lika stor som minskningen
av gruppen fran fardigutbildade doktorander och en stock pa cirka 3 000 x 5 =
15 000 doktorander dr uppnddd. Denna uppskattning ligger i linje med statistik
frén Universitetskanslersimbetet som anger att det hosten 2020 fanns cirka

17 140 doktorander pa svenska hdgskolor och universitet!®.

Detta innebdr att ar 5 efter ikrafttrddandet av bestimmelserna kan malgruppen
for forslaget ha utdkats med cirka 23 000 individer for vilka studentbostdder
skulle kunna ianspraktas:

8 000 avgiftsbelagda studenter + 15 000 doktorander = 23 000

Notera att statistiken innefattar studenter och doktorander bade vid statliga och
icke-statliga hogskolor och universitet. En viss dverskattning av malgruppen,
som bara omfattar studenter och forskare vid statliga hogskolor och universitet,
sker darfor.

Med hénsyn till storleken pé det befintliga studentbostadsbestdndet om cirka
100 000 bostédder skulle en 6kning av gruppen for vilka ldrosédten har en mgj-
lighet att iansprikta en studentbostad med cirka 23 000 individer kunna komma
att paverka ovriga studenters mojlighet att fa bostad mer an marginellt, inte
minst 1 storstdderna. I underlaget lyfts att forslaget kan komma att stimulera
byggandet av ldgenheter for studenter och forskare till f6ljd av att universiteten
och hogskolorna far béttre forutsittningar att planera sin uthyrning av bostiader
till dessa grupper!®.

Boverket anser att man bor ha mattliga forvantningar pd kommande studentbo-
stadsbyggande. Enligt Boverkets senaste Bostadsmarknadsenkét planerar 27
kommuner gemensamt for 6 400 studentbostider under 2022 och 2023. Utover
det planerar ndgra kommuner att bygga om vanliga bostider till studentbosta-
der, och nagra kommuner uppger tvirtom att de ska géra om studentbostiader

4 Figur 3.4, sid. 19

15 Universitetskanslersdmbetet (2021). Universitet och hégskolor. Doktorander och examina pd forskar-
niva 2020. Statistiskt meddelande UF 21 SM 2101, https://www.uka.se/down-
load/18.5358d03f179eb75ace3a96/1623304253704/Statistisktmeddelande-2021-06-09-Doktorander-och-

examina-pa-forskarniv%C3%A5-2020.pdf
16 Sid. 48
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till vanliga bostdder, vilket skulle kunna leda till en minskning i det samman-
lagda bestandet!”.

Det finns anledning att tro att malgruppen skulle kunna 6ka ytterligare om syf-
tet med bestimmelserna, att 6ka internationaliseringen och rorligheten bland
forskare, uppnds och om tillhandahéllandet av bostédder fungerar som en kon-
kurrensfordel for larosdtena som ddrmed kan attrahera fler utlaindska studenter
samt doktorander och forskare.

Boverket konstaterar att det bristfalliga underlaget i promemorian gor det svart
att gora bedomningar, och att det inte kan uteslutas att behovet om négra ar pa-
verkar utbudet av bostdder mer dn marginellt, sarskilt savitt avser studentbo-
stadsbestandet. For att inte betydande undantrdngning av andra studenter ska
ske 1 studentbostadsbestandet forefaller det forutsitta antingen att en begrénsad
del av mélgruppen omfattas eller att antalet studentbostdder som tas i ansprak
blir modest och att uthyrningen till skillnad fran i dag sker 1 betydande del
inom det &vriga bostadsbestindet. Aven sdvitt avser undantringning i det ov-
riga bostadsbestdndet saknar Boverket tydliga berdkningar eller skattningar.

Mot bakgrund av ovan redovisade brister i underlaget avstyrker Boverket for-
slagen 1 promemorian.

Boverkets synpunkter pa de foreslagna reglerna for uthyrningsverksamheten

Boverket konstaterar att forslaget 1 huvudsak utgér frén att en hogskola eller ett
universitet blockhyr ldgenheter sdsom regleras i 12 kap. 1 § sjitte stycket jor-
dabalken (i fortsdttningen bendmns 12 kap. jordabalken “hyreslagen”). Dessa
lagenheter hyrs darefter ut i andra hand. Vore det enbart friga om blockuthyr-
ning enligt 1 § sjitte stycket hyreslagen sé torde bestimmelserna i1 hyreslagen
vara tillimpliga som for vilken annan blockuthyrning som helst. Sdsom forsla-
get dr formulerat dr det dock mojligt for en hogskola eller ett universitet att
ingé ett hyresavtal avseende enstaka lagenheter hos en hyresvird som t.ex. dger
ett tvabostadshus. Att det dé finns sdrskilda konsekvenser for en andrahandshy-
resgist — t.ex. avseende besittningsskydd — framgar av 45 § forsta stycket p.1 1
hyreslagen.

Vidare foreslés ett hyresséttningssystem for andrahandshyresgésten som byg-
ger pa att en avgift betalas som i och for sig inte ska vara hogre dn skilig hyra
enligt 55 § hyreslagen. Savitt Boverket kan bedéma saknar dock hyresndmn-
derna mojlighet att prova huruvida avgiften ér p4 ritt niva.'® Det torde d4 bli
frdga om att prova hyran i tingsrétt vilket stéller helt andra krav pa en hyresgist
som vill {4 sin sak provad.

Slutligen stiller sig Boverket fragande till om begreppet avgift — istéllet for
hyra — &r ett medvetet avsteg fran hyreslagens bestimmelser om hyra. Det
skulle 1 sin tur kunna innebéra att det foreslds en alternativ modell vid sidan av
hyreslagen for att bestimma boendekostnaden for sjilvstindigt permanentbo-
ende 1 bostdder som den boende inte dger. Sddana avgiftsmodeller finns

17 Boverkets Bostadsmarknadsenkit 2022, https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmark-
nad/olika-grupper/studenter/
18 Se 4 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder
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forvisso utforligt reglerade inom t.ex. dldreomsorgen men de dr enligt Bover-
kets mening inte jamforbara.

Sammantaget anser Boverket att andrahandshyresgisterna hos hogskolor och
universitet ska atnjuta samma rattigheter som andrahandshyresgéster gor enligt
hyreslagen. Forslagsvis genom att skrivningen ”Om inte nagot annat har fore-
skrivits giller bestimmelserna i 12 kap. jordabalken for andrahandsupplételser
enligt denna forordning” pa ldmpligt sétt fogas in i den foreslagna 6 §. Mgjli-
gen ska dven dessa andrahandsupplételser undantas fran att vara jaimforelsela-
genheter enligt 55 § forsta stycket hyreslagen eftersom det skulle kunna vara sa
att andrahandshyran sitts vésentligt lagre &n for likvardiga hyresldgenheter.

S& som de ovan redovisade reglerna emellertid nu dr formulerade avstyrker Bo-
verket forslagen i promemorian dven pa denna grund.

I detta drende har generaldirektor Anders Sjelvgren beslutat och signerat beslu-
tet elektroniskt. Foredragande har varit jurist Assar Lindén. I den slutliga hand-
laggningen har ocksa rittschef Yvonne Svensson, nationalekonom Lina Linde-
gren och enhetschef Magnus Jacobsson deltagit.

Anders Sjelvgren
generaldirektor

Assar Lindén
jurist

Kopia till:
andreas.bokerud@regeringskansliet.se

lars.arell@regeringskansliet.se
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