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SUHF UTREDNING - UTHYRNING AV BOSTADER | ANDRA HAND TILL
STUDENTER

1. UPPDRAGET

11 Bakgrund

Studentbostadsuthyrningen kan inte ségas tillndra hogskolornas ordinarie uppgifter, men det
uppfattas ibland som att de likval ska vara en viktig aktor pa studentbostadsmarknaden. En central
aspekt &r att uthyrningen ofta — och i synnerhet under coronapandemin — lett till ekonomiska
forluster som forvéntas tackas med anslagsmedel for grundutbildning.

1.2 Uppdraget

Expertgruppen for fastighets- och sékerhetsfragor ska enligt sitt uppdrag samla och sprida kunskap
kring universitets och hogskolors lokalférsérjning, bland annat genom kontinuerlig dialog med
hyresvardar, branschorganisationer, Regeringskansliet och Sveriges Forenade Studentkarer, gallande
bland annat studentbostader. Uthyrningen ses som en konkurrensfordel av manga men innebér ocksa
ganska stora ataganden.

SUHF:s Expertgrupp for fastighets — och sakerhetsfragor har darfor foreslagit att en arbetsgrupp
tillsatts med uppdrag att titta pa:

- Hur avgors storleken pd/behovet av antalet bostader som ska hyras in; har larositena
bostadsgaranti for avgiftsbetalande studenter tex?

- Hur uthyrningen organiseras pa olika larosaten (finns personal anstalld for att hantera
bostadshanteringen, hur hanteras praktiska tjanster som nyckel- och kontraktshantering?)

- Hur sker forhandlingar med bostadsforetag och hur utformas avtalen for blockférhyrning: o har
universiteten férhandlingsratt rorande hyresnivan? o hur forhaller sig hyresforandringar i de inhyrda
bestanden till indexupprakningar av kostnader for de blockinhyrda bostaderna?

- 1 vilken utstrackning gar larosaten in med anslagstackning for bostaderna vid underskott?

- Hur agerar de l&roséten som enligt regeringsbeslut har méjlighet att hyra ut bostéder till samtliga
studentkategorier?

Arbetsgruppens sammansattning:

» Martin Melkersson, universitetsdirektor, SLU (ordférande)

» Staffan Sarbédck, tidigare universitetsdirektdr Lulea tekniska universitet (utredare)

* William Edwin, gruppchef sektionen for Lokal- och Bostadsforsorjning, Stockholms universitet
* Nikolas Pieta Theofanous, avdelningschef, LU Bostédder

* Lena Bohlin, bostadschef, Umea universitet
* Lars Alberius, SUHF:s kansli (sekreterare)

SUHF:s presidium har faststallt ovanstaende forslag pa uppdrag inklusive ensamutredare och
arbetsgrupp/referensgrupp. Uppdraget i sin helhet, bilaga 1.



13 Gallande lagstiftning

Enligt férordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalforsorjning far en myndighet under
regeringen inte ingd hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att upplata lagenheten i andra hand. Dock
ges universitet och hogskolor som omfattas av Hogskolelagen mojlighet att inga hyresavtal for
bostadslagenhet for att upplata lagenheten i andra hand till utlandska studenter inom utbytesprogram
eller gastforskare. Regeringen kan enligt férordningen besluta om undantag och medge att en
myndighet ges tillatelse att hyra ut bostader i andra hand till andra grupper.

Regeringen beslutade 2010 att undanta nio angivna larosaten i storstadsomraden for att ge dessa
larosaten 6kade mojligheter att rekrytera studenter genom att kunna erbjuda bostader. Dessa nio
larosaten hade rétt att hyra ut lagenheter i andra hand till alla studenter. Detta undantag har l6pande
forlangts och gallde till och med utgangen av ar 2022.

Regeringen fattade den 29 november beslut om en férordning om méjlighet for universitet och
hogskolor att tillhandahalla bostader, SFS 2022:1515, att galla fr o m 2023-01-01. Den nya
forordningen innebér enhetliga regler for samtliga statliga universitet och hégskolor att inte bara hyra
ut till utbytesstudenter och géstforskare utan dven till tre nya grupper av studenter, namligen
avgiftsskyldiga studenter, doktorander och forskare tidigt i karridren. FOr de nio l&roséten i
storstadsomradet som under perioden 2010 — 2022 haft majlighet att hyra ut till alla studenter och
sjalva kunnat reglera vilka grupper man valt att hyra ut till innebar den nya regleringen en
begransning. Forordningen reglerar ocksa hur larosatet kan ta ut avgifter, hur anslagsmedel far nyttjas
for tackande av kostnader samt krav pa redovisning i arsredovisningen.

SFS 2022:1515, bilaga 2.

2. ARBETSMETODIK

2.1 Enkét

Utredningen har valt att skicka ut en enkat till samtliga universitet och hogskolor for att fa en
heltackande bild av bland annat omfattning, belaggningsgrad, omséttning, organisation, hyresmodell
samt hur verksamheten finansieras.

27 laroséten av 38 har besvarat enkéaten, varav samtliga universitet och stdrre hogskolor. Tre laroséaten
har svarat att de inte beroras av enkaten.

Enkaten i sin helhet bifogas rapporten, bilaga 3.

2.2 Intervjuer

Som ett komplement till enkaten har ett antal fragetecken ratats ut genom intervjuer/samtal med
angivna kontaktpersoner. Representant fran Linnéuniversitetet har intervjuats utifran deras erfarenhet
att pa ett systematiserat satt 6verga till att upphandla tjansten fran lokala bostadsforetag.

2.3 Arbetsgrupp/referensgrupp

Den av SUHF utsedda arbetsgruppen har sarskilt fokuserat pa utformandet av den enkat som ligger till
grund for denna rapport. Darutéver har gruppen haft ett antal méten for att diskutera vilka slutsatser
som kan dras utifran de svar som inkommit.



Arbetsgruppen har vid méte den 2023-09-04 stéllts sig bakom rapporten och de rekommendationer
som lamnats.

Utredaren Staffan Sarbéck svarar helt och hallet for analys, slutsatser och forslag i utredningen.

3. PRESENTATION AV VERKSAMHETEN UTIFRAN LAROSATENAS SVAR PA
ENKATEN

3.1 Oversikt dver verksamheten

Enkaten visar totalt pa en omfattande verksamhet med stora variationer larosaten emellan. Antalet
lagenheter som larosatena disponerar for andrahandsuthyrning omfattar totalt ndrmare 10 000
lagenheter, alltifran Uppsala universitets narmare 2 000 lagenheter till mindre larosaten som hanterar
ett fatal lagenheter eller inga alls. Enbart sett till de summor som genereras av hyresintakter ar det en
verksamhet som totalt inom sektorn omsatter runt 500 miljoner kronor. Dartill kostnader fér
larosatenas formedling, service och support samt kostnader for tomma lagenheter, extra stddning och
slitage.

Tabell: Redovisning antal lagenheter samt beldggningsgrad (2021) 10 stérsta laroséatena

CTH GU KI KTH LU LU SLU SU UmU Uu

Antal bostéder 530 669 800 1300 361 1137 423 592 549 1947
Bel&ggningsgrad i % 90 90 85 87 85 84 87 85 68 84
Omsittning, byten/ar 1-15 12 2 0,3 2,5 1 12 18 2 15

Tabell: Redovisning antal 1agenheter samt beldggningsgrad (2021) 6vriga storre laroséten

HY HH Kau* MaU LNU* LTU OruU SH

Antal bostader 120 62 - 194 - 200 383 135
Beldggningsgrad i % 90 100 - 92 - - 83 90
Omsittning, byten/ar 1,8 - 2 1,6 1-2 1-2 - -

*Har avtal med bostadsforetag som ar behovsanpassat, faststalls vid varje terminsstart.

Belaggningsgraden ligger for de flesta larosaten pa mellan 85-90%. Larosatena uppger att
belaggningsgraden varierar mellan héstterminen och varterminen. Vakanser uppstar oftare under
varterminen och sjélvfallet som mest under sommarmanaderna. Uppgiften om omséttning, antal byten
per ar, ar en relevant uppgift for att forsta komplexiteten nar det géller verksamheten att hyra ut
bostéader i andra hand for ett internationellt utbyte/motsvarande. Siffrorna ovan visar pa att en lagenhet
byter lagenhetsinnehavare en till tva ganger per ar.

3.2 Organisation

Oaktat hur verksamheten ar organiserad visar enkaten pa en hog grad av professionalisering dar
larosatets olika kompetenser nyttjas i syfte att na 6nskat resultat pa ett sa effektivt satt som majligt.




Sattet att organisera verksamheten varierar sjalvfallet utifran dels storlek pa larosatet dels beroende pa
hur verksamhetsstodet i Gvrigt r organiserat. Omfattningen av antalet som aktivt arbetar med
formedling av bostader varierar alltifran del av tjanst till tio heltidstjanster.

Under avsnitt 4 redovisas ett antal exempel pa hur olika universitet och hogskolor bedriver sin
verksamhet dar bland annat finns beskrivet hur andrahandsuthyrningen &r organiserad, bemanning
mm.

3.3 Finansiering av verksamheten

Enligt gallande forordning ska ett laroséte ta ut en avgift nar den upplater en lagenhet i andra hand.
Avgiften ska berdknas sa att den bidrar till att tdcka verksamhetens kostnader men far inte vara hogre
an skalig hyra enligt 12 kap.558 jordabalken. Forordningen ger ocksa larosatena ratt att anvanda
anslagsmedel for att tdcka kostnaderna som inte tdcks med avgifter.

Inom ramen for den utdkade mojligheten att hyra ut lagenheter i andra hand for vissa l&rosaten var det
manga som ingick avtal om blockforhyrning dar larosatet i trader sig rollen som forstahandshyresgéast
for att i andrahand hyra ut till studenter. Forutom direkta kostnader for de lagenheter som hyrs ut i
andra hand tillkommer kostnader for vakanser, formedlingskostnader, administration mm.
Jordabalkens bestammelser ger vid handen att det ar ofrankomligt att nyttja anslagsmedel for att tacka
upp glappet mellan verksamhetens kostnader och erhallna intakter. Samtliga larosaten rapporterar att
anslagsmedel tillfors, graden av tillskott varierar dels beroende pa reellt utfall dels beroende pa att
samtliga kostnader hanforliga till uthyrningsverksamheten inte redovisas. Detta galler framst
personalkostnader for intern administration och formedlingsverksamhet. Flertalet larosaten redovisar
att underskott i verksamheten técks i efterhand i samband med faststallande av bokslut. Enké&tsvaren
spretar varfor det ar svart att bilda sig en precis uppfattning om hur stor den totala anslagsbelastningen
ar for sektorn som helhet.

Den nya forordningens krav pa redovisning samt aterrapporteringskrav i arsredovisningen ger en bra
vagledning for hur regeringen forvantar sig nar det galler aterrapportering av saval verksamhet som
ekonomi. Har kan sektorn med fordel samverka i syfte att fa en mera likartad och rattvisande
redovisning.

3.4 Andrahandsuthyrning i ett strategiskt perspektiv

Flertalet larosaten, och da sarskilt de nio larosaten i storstadsomraden som haft en utokad mojlighet,
anser att mojligheten att kunna hyra ut lagenheter ar av stor strategisk betydelse vid rekrytering av
internationella studenter. Nagot som internationella konkurrenter har som ett erbjudande. Manga
larosaten vittnar om att utsikterna att attrahera internationella studenter utan denna mojlighet skulle
radikalt forsamras. KTH anser att ”MGgjligheten att tillhandahalla studentbostéder kravs idag for att
kunna vara ett konkurrenskraftigt internationellt 14roséte. Det dr en stor fordel i rekryteringsprocessen’

)

Bostadsgaranti anvands av ett flertal larosaten som ett rekryteringsargument. Avgiftsbetalande
studenter prioriteras.

Tabell: Redovisning bostadsgaranti, larosaten med utvidgad ratt att hyra ut i andra hand

CTH GU KI Mau KTH LU SLU SU SH UU

Bostadsgaranti for
avgiftsstudenter Ja  Nej Ja Ja Ja Ja Ja Nej Ja Ja




Regeringens beslut 2022 om majlighet for samtliga statliga universitet och hogskolor att tillhandahalla
bostader i andra hand till internationella studenter dar ett viktigt beslut for laroséatena for att sakerstalla
internationaliseringen utifran tidigare fattade politiska beslut.

Pa fragan om larosétets andrahandsuthyrningsverksamhet till studenter lett till att antalet
studentbostéder pa studieorten okat ar de flestas uppfattning att sa inte skett. Flertalet larosaten,
beskriver studentbostadssituationen som fortsatt besvarlig. Daremot sa menar ett antal laroséten att en
utokad blockforhyrning inneburit forbattrade relationerna med lokala bostadsforetag samt en 6kad
forstaelse for de sarskilda behov som studenter i allmanhet och internationella studenter i synnerhet
har.

4, NAGRA EXEMPEL PA HUR LAROSATEN HANTERAR UTHYRNING AV
LAGENHETER TILL UTLANDSKA STUDENTER UTIFRAN LAROSATENAS
SVAR PA ENKATEN

Nedanstaende sammanstallning av larosatenas enkétsvar och avser saledes laget hosten 2022.

4.1 Egen regi

4.1.1 Goteborgs universitet

Inom Serviceenheten finns en sektion, Welcome services, som ansvarar for uthyrningsverksamheten.
Fastighetschef signerar hyresavtal. Drygt atta helarsarbetare &r engagerade i verksamheten.
Universitetet har avtal med fem olika hyresvardar, Akademiska Hus ar en av dem. Alla avtal sedan tio
ar tillbaka &r blockhyresavtal.

412 KiI

K1 har valt att ”himta hem” férmedlingsverksamheten fran KI Holding AB/KI Housing fran och med
arsskiftet 2023. Verksamheten ar under uppbyggnad. K1 blockforhyr av ett antal fastighetséagare.
Akademiska Hus &r en av dessa.

413 KTH

Enheten for Studentservice inom Verksamhetsstodet har ansvar for uthyrningsverksamheten. Antalet
helarsarbetare uppgar till fyra. KTH har blockhyresavtal pa bostader i olika omraden, framst campus,
som sedan hyrs ut i andra hand genom individuella hyresavtal. Standardavtal anvands. KTH har avtal
med 4 hyresvardar, Akademiska hus &r en av dem. Fastighetsavdelningen skéter hyresférhandlingarna.

4.1.4 Linko6pings universitet

Internationella enheten vid universitetets forvaltning ansvarar saval for all kommunikation med
hyresvardar och studenter som att fordela bostader. Omfattning uppgar till en heltidsanstalld. Vissa
uppgifter som fakturering och felanmalan ligger pa hyresvardarna att administrera.
Fastighetsavdelningen har en viktig roll vid hyresférhandlingar som de ansvarar for tillsammans med
en representant fran internationella enheten. Universitetet har avtal med tva hyresvardar.
Blockforhyrningsavtal tillampas.

415 Lunds universitet

LU Bostéder &r organiserat inom Servicesektionen som &r en del av Lunds universitets forvaltning.
Antalet heldrsarbetare for hantering av bostader till internationella studenter uppgar till fem
heltidsbefattningar medan antalet for medling av gastforskarbostader uppgar till tre. Lunds universitet
har avtal med tolv fastighetsagare. Blockforhyrningsavtal tillampas. Férhandlingsprocessen sker
mellan Fastighetsdgare, avdelningschef, sektionschef, jurister.



41.6 Malmo universitet

Byggnadsavdelningen har ansvaret for uthyrning av lagenheter till utlandska studenter. Omfattningen
matt i antalet helarsarbetare uppgar till 160% samt timanstallda studenter pa cirka 30%. Universitetet
hyr av tre olika hyresvardar. Med tva av hyresvardarna har traditionella blockforhyrningsavtal tréaffats
medan med ett av bostadsforetagen har universitetet ett samarbetsavtal som bland annat mojliggor for
universitetet att vaja vilka hyresgaster som hyresvarden hyr ut till. Universitetet betalar eventuella
vakanser samt aven en arlig serviceavgift.

417 SLU

Uthyrningsverksamheten hanteras idag inom SLU:s Egendomsavdelning med Fastighetschef som
ansvarig avdelningschef. Hanteringen av studentbostéder ligger dar i enheten for
Fastighetsforvaltning. All uthyrning av studentbostader hanteras av en bostadshandldggare och en
forvaltarassistent. SLU har blockforhyrningsavtal med fem fastighetsbolag. Da SLU é&r en
fastighetsforvaltande myndighet hyrs &ven studentbostéder ut i egna lokaler. SLU:s
Egendomsavdelning, lokalplanerare fran SLU:s enhet for Lokaler och projekt samt
bostadshandlaggare som hanterar studentbostader skoter hyresforhandlingarna.

4.1.8 Stockholms universitet

Sektionen for lokal — och bostadsforsorjning under Fastighetsavdelningen har ansvaret for uthyrning
av bostader till internationella studenter och forskare. Tre personer, tva bostadshandlaggare pa 100%
samt en hyresekonom pa 50% och en tekniker pa 50%. Stockholms universitet har avtal med atta olika
hyresvardar. Akademiska Hus ar en av dem. Hyresférhandlingar sker i god tid innan tilltradesdatum
samt i vissa fall innan bostadsfastigheter borjar byggas. | majoriteten av fallen tecknas
blockhyresavtal. Universitetet efterfragar langre avtal. Till hyresavtalen tecknas alltid en
gransdragningslista dar det alltid framgar vilken part som ansvarar for vad. Universitetet foresprakar
hyresavtal for studentbostader med hyresfria manader juli - augusti

4.1.9 Sodertorns hogskola

Ansvaret ligger for uthyrningen ligger pa studentavdelningen och Internationel Office (10). Inom 10
finns en bostadshandlaggare som fungerar som samordnare av verksamheten. 10 samverkar med
Campus IT. Sédertérn har cirka 1,5 befattningar som arbetar med hanteringen av bostader till
internationella studenter. Fran och med 2023 har vissa tjanster som tidigare koptes av ett externt
bostadsforetag overforts till hdgskolan. Férhandlingar med de tre bostadsforetag som hdgskolan har
avtal med sker via dialog.

4.1.10 Umea universitet

Ansvaret for formedling av studentbostader ligger inom Lokalforsérjningsenheten, omrade
Bostadsformedling. Drygt tva helarsarbetare beréknas arbeta med denna fraga. Universitetet arbetar
uteslutande med blockforhyrningar

4.1.11 Uppsala universitet

Uppsala University Housing Office (UUHO) ansvarar for uthyrningsverksamheten. Antalet
helarsarbetare uppgar till cirka atta personer.

Universitetet samarbetar med drygt tio olika fastighetsdgare. UUHO skoter dialogen/férhandlingarna
med fastighetségarna. Universitetet anvander sig av Fastighetségarnas standardiserade mall for
blockuthyrning av bostéder. Vid behov kompletteras detta med sérskilda bestammelser eller en
gransdragningslista. UUHO efterstravar att fa samma villkor som galler dvriga hyresgéster i ett
omrade, d.v.s. sddant som normalt ingar nar man hyr en studentbostad ska dven galla UUHO. Till
exempel mottagande och hantering av felanmalan for sddant som ar fastighetsagarens ansvar,



underhall av ytskikt och utbyte av fasta installationer vid normalt slitage, varme och ventilation,
sophantering, stad av allménna utrymmen och trapphus, brandskydd, jour och stérningsjour,
bekampning av ohyra genom avtalad leverantor m.m.

UUHO for dialogen med fastighetsagare. | regel skriver UUHO endast avtal dar det finns en
forhandlingsordning, d.v.s. hyressattningen hanteras genom férhandling mellan fastighetsagare och
hyresgastforeningen for att sakerstélla att UUHO far ratt hyresniva. Utgangspunkten ar att UUHO som
hogst ska fa samma hyresniva som 6vriga hyresgaster for liknande objekt, garna lagre da
fastighetsdgaren far mindre administration och slipper vakanskostnader.

4.1.12 Orebro universitet

Housing Office ar organiserat inom Campusavdelningen/campusservice som ansvarar for
bostadsforsorjningen. Housing office drivs av tva bostadskoordinatorer. Universitetet hyr enbart
bostader, all administration kopplat till uthyrningen skéts av universitetet. Chefen for
Campusavdelningen ansvarar for avtal och forhandlingar med fyra hyresvardar. Universitetet har lite
olika langd pa avtal och villkor. Hosten 2022 tecknades ett tiodrigt avtal med en hyresvard avseende
140 lagenheter i nyproduktion i direkt anslutning till campus.

4.2 Avtal med bostadsforetag

421 Chalmers

Chalmers &r en stiftelsehdgskola som inte har direktférmedling av studentbostader utan har avtal med
ett par bostadsforetag. Operativt ansvar ligger pa Student- och utbildningsavdelningen. Bostader for
géstforskare ansvarar HR-avdelningen for. Chalmers har avtal med bostadsforetagen gallande ett visst
antal bostader. Bostadsforetagen skriver i sin tur bostadskontrakt direkt med studenterna. Star bostader
tomma under nagon period far Chalmers betala for de forlorade hyresintakterna om det inte gar att losa
med andra hyresgaster. Bostadsforetagen far listor med namn fran Chalmers med studenter som ska
erbjudas bostad. Chalmers vidaresander information i ett nyhetsbrev for ett av bolagen, medan det
andra bolaget gor egna utskick till studenterna. For gastforskare finns en intern k6 dar institutionerna
kan sdtta upp sina géstforskare. Kon skéts av HR. Synkning sker mellan antagningen,
grundutbildningens ledning samt bostadsféretagens moéjlighet att disponera bostader till Chalmers

Chalmers har en person som arbetar ca 15% med bostadsfragor géllande studenter, och en person som
arbetar heltid med bostadsfragor till inkommande gastforskare. Avtalsforhandlingarna utfors inom
ledningsstod dar universitetsdirektoren ar avtalspart och ytterst ansvarig fran Chalmers sida.
Kontaktpersoner gentemot bostadsféretagen I6pande under aret ar Student- och
utbildningsavdelningen for bostader till studenter samt HR-avdelningen - International Staff Mobility
Office (ISMO) — for bostader till gastforskare.

Medel avsétts for att tdcka eventuellt intéktsbortfall till foljd av outhyrda lagenheter eller andra
kostnader som kan tankas uppsta i samband med bostadsgarantin. Skulle medelsbrist uppsta kan mer
medel &skas.

4.2.2 Hogskolan i Skévde

Hogskolan Skovde hyr inte ndgra bostader i andra hand till studenter oavsett kategori. Hogskolan
samarbetar med flera privata och kommunala fastighetsagare som hyr ut bostader till internationella
studenter. Hogskolan har en bostadskoordinator pa 0,75 for att formedla bostader. Verksamheten
ligger under avdelningen for Utbildnings — och studentstod. Hogskolan har samarbetsavtal med tva
fastighetsagare. Hogskolan star som garant for eventuella hyresforluster. Hogskolan och
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fastighetsdgaren har ett gemensamt ansvar att fylla eventuella vakanser och i brist pa studenter hyrs
rummen ut till andra kategorier.

4.2.3 Linnéuniversitetet

Linnéuniversitetet har inga avtal for uthyrning i andra hand till internationella studenter. Daremot har
de tre samarbetsavtal med olika bostadsbolag i Vaxjo respektive Kalmar, dar de avtalar om att berérda
bolag reserverar ett antal bostader varje termin till inkommande, bilaterala utbytesstudenter. All
kontraktshantering, betalning, felanmélan osv hanteras direkt av bostadsbolagen. Namnda tjanster har
upphandlats.

4.2.4 Luled tekniska universitet

Lulea tekniska universitet har nyligen upphandlat saval antalet lagenheter som all praktisk hantering
av tva lokala bostadsforetag. Avtalen galler fr o m 2023-01-01 och avser en fyraarsperiod.
Bostadshanteringen for internationella studenter skéts av Internationel Office inom
Studentavdelningen. Omfattningen uppskattas till 20% handlaggartjanst, dartill ca 25% arvodist for en
bostadskoordinator.

425 Karlstads universitet

Karlstads universitet har de senaste aren tillampat en form av behovsstyrda samarbetsavtal
(garantiataganden) med olika lokala bostadsforetag. Ingen blockforhyrning sker. Ansvaret for
verksamheten ligger inom universitetets campusavdelning som hanterar samtliga hyres — och
lokalrelaterade fragor. Praktiska fragor skots av universitetets internationella kontor nar
utbytesstudenten &r pa plats. Omfattningen matt i antalet helarsarbetare &r cirka 0,5.

5. REFLEKTIONER, OVERGRIPANDE SLUTSATSER OCH
REKOMMENDATIONER

5.1 Reflektioner och évergripande slutsatser

Av regeringspromemoria 2022-06-07, en ny férordning om méjlighet for universitet och hogskolor att
tillhandahalla bostader, framgar att "Forskning och hégre utbildning dr till sin natur internationell
och universitet och hdgskolor verkar pa en global arena. Internationell verksamhet ar en forutsattning
for, och bidrar till, relevans och hég kvalitet i utbildning och forskning.” Vidare betonas i denna
promemoria vikten av att Sverige lyckas attrahera unga framstaende forskare. Dartill vikten av en 6kad
internationell mobilitet bland doktorander. Det ar mot bakgrund av dessa politiska stallningstaganden
som regeringen fattat beslut om andringar av hdgskolelagen i syfte att tydliggora att den
internationella verksamheten ska stérka kvaliteten i hdgre utbildning och forskning.

Det av regeringen fattade beslutet (SFS 2022:1515) om mdjlighet for universitet och hdgskolor att
tillhandahalla bostader &r ytterligare ett exempel pa att statliga universitet och hogskolor maste ges
andra forutsattningar for att kunna fullfolja sitt uppdrag i relation till andra statliga myndigheter.
Huvudregeln for statliga myndigheter &r att det inte &r tillatit att varken forvalta bostader for
uthyrningsandamal eller inga hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att upplata lagenheten i andra
hand. Med utokade majligheter och storre frinet nar det galler att sékra tillgangen pa bostader for en
okad internationalisering foljer ocksa vikten av att sektorn pa ett ansvarsfullt satt hanterar detta
fortroende, sarskilt viktigt i ambitionen om ¢kad autonomi.

I jamforelse med tidigare lagstiftning innebér den nya férordningen att ytterligare tre grupper laggs till
dar laroséatena har mojlighet att hyra ut bostader i andrahand for att da totalt omfatta féljande grupper
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- Utbytesstudenter

- Géstforskare

- Avgiftsskyldiga studenter
- Doktorander

- Forskare tidigt i karridren

For de nio larosétena i storstadsomraden som under en langre period (2010 — 2022) haft ratt att hyra
ut lagenheter till alla studenter innebdr detta en begrénsning. Karolinska Institutet (K1) har i ett 6ppet
brev till utbildningsministern framfort kritik mot den beslutade forandringen da den inskranker Kl:s
mojlighet att bland annat rekrytera studenter fran EU/EES-lander till kandidat — eller masterprogram
pa Kl da de inte langre kan hyra ut bostader i andra hand.

Av enkaten kan slutsatsen dras att forekomsten av uthyrning till studenter pa program och kurser till
svenska studenter varit nast intill obefintligt och i vissa undantagsfall skett da det uppkommit
vakanser.

SUHF har vid ett antal tillfallen markerat sin syn pa att studentbostader inte kan sagas tillhdra
hdgskolans ordinarie uppgifter samt dven varnat for att den utvidgade mojligheten for larosaten i
storstadsomradena under en period skulle leda till en forskjutning av ansvarsfragan till nackdel for
hogskolesektorn. Ansvaret for att planera for bostadsforsérjningen ar en kommunal angelégenhet,
vilket framgar av lagen (2000:1383). Kommunen ska med riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i
kommunen i syfte att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader. Saledes inget
undantag vad avser bostéder for studenter/studentbostéder. Universitet och hogskolor bor med sin
kunskap och erfarenhet av de sarskilda behov som saval ordinarie studenter som internationella
studenter har bidra till att kommunen i sin planering for att sékra en god bostadsforsérjning som
kommunerna har ett ansvar for.

Utifran den instéllning som SUHF och hogskolesektorn haft nar det galler ansvaret for att tillgodose
behovet av studentbostader bor den vid arsskiftet nya forordningen ses som ett tydliggorande av att det
inte ankommer pa larosatena att ta ett utdkat ansvar for studentbostadsforsorjningen.

5.2 Rekommendationer

5.2.1  Nytt regelverk fr o m 2023-01-01

Regeringens beslut, SFS 2022:1515, om en ny forordning som reglerar hur och pa vilket satt som
larosdtena kan underlatta for en 0kad internationalisering genom att ge samtliga statliga larosaten réatt
till andrahandsuthyrning for definierade studentgrupper bor ses som ett langsiktigt beslut efter en
langre tids osékerhet med tillfalliga beslut om att undanta vissa utpekade universitet och hégskolor i
storstadsomraden. Denna osékerhet har gjort det svart for universitet och hogskolor att langsiktigt
planera for en andamalsenlig verksamhet vad géller att garantera ett bra boende for internationella
studenter.

Lérosatena har att skyndsamt anpassa sin verksamhet utifran den nya forordningen som tradde ikraft
den 1 januari 2023. For de larosaten som forandringen innebér 6kade mojligheter till att erbjuda en
andrahandsuthyrning ar det viktigt att behovet noga analyseras innan beslut om en eventuell utékning
fattas. Det omvénda galler for de nio laroséten som under perioden 2010 — 2022 haft en mojlighet att
hyra ut i andra hand till alla studentkategorier. Som namnts under p 5.1 sa ar det viktigt att verga till
de nya reglerna sa fort som mojligt med beaktande av hur hantera redan tecknade kontrakt mm.

Av SFS 2022:1515 framgar att ett larosate som hyrt bostader for andamalet att hyra ut i andra hand i
arsredovisningen ska redovisa:
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- vilken eller vilka grupper som man upplatit lagenheter till
- antalet lagenheter och beldggningsgrad

- kostnader och intakter for verksamheten

- intakter fordelade pa avgifter respektive anslag

- en prognos for kommande ar.

Vidare tydliggors att verksamheten ska sarredovisas fran évrig verksamhet.

Universitet och hdgskolor bor samverka nar det géller detta aterrapporteringskrav i syfte att fa en
samsyn kring definitioner samt en réttvisande redovisning som mojliggor jamforelser larosaten
emellan.

REKOMMENDATION

Larosatenas uthyrning av bostader i andra hand ska skyndsamt anpassas sa att den stammer 6verens
med den gallande férordning, SFS 2022:1515.

Larosatena bor samverka betréffande det aterrapporteringskrav som framgar av SFS 2022:1515, 88.
SUHF:s expertgrupp for fastighets — och sékerhetsfragor kan med fordel ges detta uppdrag i
samverkan med SUHF:s expertgrupp for ekonomifragor.

5.2.2 Egen regi eller uppdrag till annan aktor

Som framgar av enkaten &r det idag mera vanligt forekommande bland larosétena att driva
verksamheten i egen regi i kombination med blockfoérhyrning an att upphandla tj&nsten av en extern
aktor. | de flesta fall ar val av modell historiskt betingat snarare an ett aktivt val. Bland de storre
universiteten (de tio storsta) ar det ar det bara Chalmers som avviker. Chalmers har valt att teckna
avtal med ett antal bostadsforetag. Linnéuniversitetet, Lulea tekniska universitet Karlstads universitet
ar ocksa exempel pa universitet som aktivt tagit stallning till att inte driva uthyrningsverksamheten i
egen regi. Som motiv fran de larosaten som valt att uppdra verksamheten till en extern aktor anfors i
forsta hand effektivitets — och kostnadsskal samt att larosatet darmed kan fokusera pa att utveckla en
professionell bestallarorganisation.

En intressant notering ar att KI valt att ”hdmta hem” verksamheten fran KI Holding AB/KI Housing
fran och med arsskiftet 2023. Som motiv anfors ekonomiska skal.

Fordelar respektive nackdelar med respektive modell samt risker nér det galler hantering av
andrahandsuthyrning till studenter foljer vad som generellt brukar lyftas fram i diskussionen kring
outsourcing. Av larobockerna framgar att de framsta fordelarna ar kostnadsbesparing, tillgang till
specialistkunskap och fokus pa karnverksamheten medan till nackdelarna raknas minskad intern
kunskap, 6kat beroende av leverantéren och minskad kontroll 6ver den outsourcade aktiviteten.

Ett larosate gor foljande reflektion kring valet mellan egen regi respektive upphandlat stod:

”Att larosdtet skoter uthyrningen &r alldeles sikert till fordel for hyresgésterna. Vi har en fin service,
studenterna far ett battre omhandertagande da vi kan erbjuda ett specialanpassat kunderbjudande vilket
ocksa innebar en 6kad trygghet, sarskilt for de studenter som inte har tidigare resvana och/eller aldrig
varit utomlands.

Det &r samtidigt svart att bygga upp en professionell bostadsformedling da resurser och kompetens
inom vissa omraden saknas pa larosatet. Ett exempel ar att hyresjuridik som ror bostader skiljer sig
fran den som ror lokaler. Det har ocksa varit en utmaning att resurs satta verksamheten. Man behdver
komma upp i en viss volym for att verksamheten ska klara av att béra sina egna kostnader. Vi kan
heller inte dra stordriftsfordelar som bostadsbolag kan gora. Utmaningar handlar ocksa om praktiska
delar sa som felanmilan, stérning, stadbesiktningar etc.”
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Saval Chalmers som Linné universitetet och Lulea tekniska universitet ar ndjda med sina respektive
upplagg men betonar att det kravs ett stort engagemang fran larosétet att informera bostadsforetagen
om vikten av att forsta att internationella studenter har specifika behov som inte gar att likstalla med
uthyrning av studentbostéder till svenska studenter och d4n mer avviker fran vanliga” hyresgister.

Oaktat val av modell kravs att universitet och hdgskolor har val utvecklade metoder for att
prognostisera behovet av bostéder for de internationella studenter, doktorander och forskare. Det &r
ocksa viktigt att internt tydliggora vad ansvaret for denna uppgift ligger samt dven tydliggora ansvaret
for vad som forvéntas nar det galler stdd och support.

De larosaten som valt att upphandla uthyrningsverksamheten till en extern aktor har med automatik en
mojlighet att omprova sitt val da upprattade avtal ar tidsbegransade. Aven de larosaten som driver
verksamheten i egen regi bor vid lampligt tillfalle utvardera verksamheten samt i samband med detta
stdlla en verksamhet i egen regi mot att upphandla motsvarande tjanst av en extern aktor.

REKOMMENDATION

For de larosaten som ar i behov av att bygga upp en supportorganisation fér internationella
studenter, doktorander och gastforskare rekommenderas att nogsamt préva huruvida detta ska ske
genom avtal med extern aktor eller i egen regi. Foreliggande rapport med exemplifiering hur olika
larosaten hanterar denna fraga kan utgéra underlag for benchmarking mm.

Samtliga larosaten bor vid 1amplig tidpunkt och tidsintervall utvardera uthyrningsverksamheten samt
vid detta tillfalle analysera huruvida drift i egen regi eller upphandlad drift &r mest effektivt och
andamalsenligt

5.2.3 Finansiering

Enkatsvaren ger std for att det finns utvecklingspotential nér det géller budgetering och uppféljning
av andrahandsuthyrningsverksamheten till internationella studenter. Kostnader for personal finns
oftast med som en del i budgeten for det centrala verksamhetsstodet men driftkostnader i form av
tomma lagenheter, stadning mm técks inte allt for sallan i efterhand i samband med faststallande av
bokslut mm. Finns ocksa larosaten som har stora ackumulerade underskott i verksamheten. En nackdel
att hantera finansieringen av andrahandsuthyrningen pa detta sétt leder till att kostnaderna for
internationellt utbyte/internationalisering inte blir rattvisande och inte ké&nt i verksamheten vilket leder
till ett undermaligt beslutsunderlag nér kostnader for internationalisering stélls mot andra angelagna
satsningar. Finns givetvis larosaten som har en mer utvecklad finansieringsmodell for
andrahandsuthyrningen dar saval kostnader for formedling som kalkylerat hyresbortfall (som bygger
pa historisk erfarenhet) mm finns med i den av rektor fastlagda budgeten for larosatet. Lunds
universitet och Chalmers ar exempel pa larosaten som mera éppet redovisar de totala kostnaderna.

SFS 2022:1515, Forordning om mojlighet for universitet och hogskolor att tillhandahalla bostader, ger
ocksa larosatena majlighet att sarredovisa kostnader for andrahandsuthyrning pa ett mera rattvisande
satt.
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REKOMMENDATION

For att fa ett battre underlag vid bedémning av insatser for internationalisering forslas att larosatena
utvecklar metoder for budgetering och redovisning av kostnader for andrahandsuthyrning.

SUHF:s expertgrupp for ekonomifragor bor kunna vara behjalplig som stod for hur uppkomna
kostnader och intakter avseende andrahandsuthyrning ska redovisas i syfte att uppna en réattvisande
och likartad redovisning.

5.2.4 Larosatessamverkan

Inom universitets — och hdgskolesektorn finns val férankrad tradition av samverkan inom ett stort
antal omraden och fragestéllningar. SUHF har for detta &ndamal bildat ett antal arbetsgrupper.
Expertgruppen for fastighets — och sakerhetsfragor har bland annat till uppgift att samla och sprida
kunskap inom omradet studentbostéader. Foreliggande rapport ar ett exempel pa att sprida kunskap
avseende andrahandsuthyrning av bostéader till internationella studenter. Det finns ocksa ett natverk
inom detta omrade dar representanter for universitet och hogskolor traffas for erfarenhetsutbyte mm.

Expertgruppen for fastighets — och sakerhetsfragor har utvecklat samarbetet med befintliga natverk for
fastighetschefer samt for sdkerhetschefer vilket lett till konkreta resultat i form av framtagande av
gemensamma definitioner, avtalsmallar mm.

Aven inom omradet andrahandsuthyrning till internationella studenter finns uppenbara férdelar med
ett utvecklat samarbete inom sektorn. Erfarenhetsutbyte samt aterkommande konferenser/seminarier
inom omradet ar viktigt att det systematiseras. Darutéver kan med fordel ett antal arbetsgrupper inom
ramen for Expertgruppen for fastighets — och sakerhetsfragor tillsattas for att utforma gemensamma
definitioner mm.

For de larosaten som vaéljer att upprétta avtal med bostadsforetag i stallet for att driva det i egen regi
finns ett sérskilt behov av samverkan genom att gemensamt utforma upphandlingsunderlag samt dven
att upprétta ett ’standardavtal” mellan ett larosite och ett bostadsforetag. Har har sektorn en mojlighet
att agera “koncern” vilket visat sig vara en framgéngsfaktor i arbetet med att professionalisera arbetet
inom fastighets — och sakerhetsomradet.

Aven vad avser avtal vid blockférhyrning finns en uppenbar fordel att sektorn gemensamt utformar ett
rekommenderat standardavtal. Enkaten visar pa att det finns larosaten som har tecknat avtal som ger
en storre flexibilitet &n branschens standardavtal vid blockfoérhyrning nar det bland annat galler hur
hantera vakanser. Ett gemensamt mal for saval larosaten som bostadsforetag och kommuner &r att
optimera utnyttjandet av befintliga studentbostader. De nio laroséten i storstadsomraden som tidigare
hade rétt att hyra ut lagenheter i andrahand till alla studenter kunde nér behovet for de internationella
studenterna var tillgodosett hyra ut till svenska studenter for att se till att samtliga lagenheter som var
blockforhyrda nyttjades till 200%. | och med den nya férordningen finns inte langre den mdojligheten
vilket kan resultera i att det finns outhyrda studentlagenheter pa en studieort samtidigt som det rader
stor brist generellt pa studentlagenheter.

REKOMMENDATION

SUHF:s Expertgrupp for fastighets — och sakerhetsfragor foreslas inom ramen for sitt uppdrag att
utveckla samverkan med befintligt natverk for internationella studenter samt att identifiera strategiskt
viktiga fragor att driva gemensamt. Framtagandet av ett standardavtal mellan ett larosate samt ett
bostadsforetag bor prioriteras bade vad avser kop av tjanster samt blockforhyrning
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5.2.5 Samverkan i syfte att forbattra studentbostadssituationen

Pa fragan om larosatets andrahandsuthyrningsverksamhet till studenter lett till att antalet
studentbostader pa studieorten 6kat ar de flestas uppfattning att sa inte skett. Flertalet larosaten,
beskriver studentbostadssituationen som fortsatt besvarlig. Att ges rétt att inga avtal om hyra av
bostadslagenheter i en kommun dar det rader brist pa bostader for att upplata lagenheterna i andra
hand ar sjalvfallet positivt. En forutséttning for att denna mojlighet ska kunna forverkligas &r att det
overhuvudtaget finns tillgangliga bostader att forhyra. Enligt saval SFS arliga rapport angaende
studentbostadssituationen som bostadsforetagens arliga analys visar pa att brist pa studentbostader inte
enbart &r ett storstadsproblem utan finns pa flertalet av de studieorter dar universitet och storre
hogskolor bedriver verksamhet. Dértill det specifika med studentbostédder som juridiskt ar ett undantag
fran besittningsratten i syfte att fa till stand en 6nskad omsattning. En 6kning av antalet mindre
bostader pa en studieort ar givetvis bra men I6ser inte utmaningen att vid varje terminsstart ha tillgang
till bostader i rimlig omfattning fér nyantagna studenter.

Problemet med brist pa studentbostéader &r inget nytt och har uppméarksammats av saval SFS som av
studentbostadsforetagen i form av arliga rapporter. Vad som under senare ar aktualiserats ar att
hyresnivan pa nyproducerade studentlagenheter 6verstiger mer an 50% av studielan samt bidrag vilket
gjort att studenter tvingats tacka nej till erbjudande om en nyproducerad studentlagenhet. Mdjligheten
att fa en studentbostad &r saledes numera inte enbart beroende pa tillgangen pa bostéader utan aven en
acceptabel hyresniva spelar in. Risken att problemet kommer att eskalera ar med héanvisning till det
ekonomiska laget uppenbar. Bostadsféretagen rapporterar att det ar nast intill tvarstopp i
bostadsbyggande forutom de pagaende projekten. En lagkonjunktur, dar byggandet brukar bromsas
upp eller helt avstanna brukar leda till en hogkonjunktur for hogskolesektorn med ett dartill dkat
behov av studentbostader. Debatten kring bristen pa studentbostéder har under 2000-talet allt for oftast
haft karaktiren av ’blaimstorming” istéllet for att inblandade parter forsokt finna kreativa losningar pa
radande problem.

Av regeringspromemoria U2022/02259, En ny férordning om mojlighet for universitet och hogskolor
att tillhandahalla bostader, tydliggors bostadsforsorjningsansvaret dar “’staten ansvarar for att rattsliga
och finansiella instrument finns tillgéngliga for bostadsbyggandet medan kommunerna har ansvaret
for planering och befogenheter for genomforandet”. Upplagget bygger dartill pa att det finns
kommersiella aktorer (bostadsforetag) som ar beredd att investera i byggandet av nya bostader.
Universitet och hdgskolor kan i denna process ta ett storre ansvar for att [amna underlag nar det galler
behovet av bostader saval generellt som for studentbostéder. Detta kan med fordel ske lokalt pa
respektive studieort. Universitet och hdgskolor kan ocksa i 6kad omfattning ta initiativ till
diskussioner i syfte att fa till stand kreativa samtal kring hur och pa vilket inblandade parter
gemensamt kan bidra till att forbdttra bostadssituationen i kommunen. Samtalen bor resultera i “ett
handslag” ddr kommun, berort laroséte, bostadsforetag mfl &r Gverens om vem som ansvarar for vad
och vilka atgarder som behover vidtas i syfte att forbattra bostadssituationen.

I och med den nya férordningen har universitet och hogskolor getts ett verktyg for att sakra tillgang pa
bostader for frdmst internationella studenter. Genom att blockforhyra bostéder eller teckna garantiavtal
med bostadsforetag visar larosatena att de ar en aktiv aktor med ett langsiktigt ansvarstagande. For att
inte forsamra tillgangen pa studentbostader i Gvrigt bor varje blockforhyrning/motsvarande atfoljs av
en okad bostadsproduktion. Gor det inte det finns en uppenbar risk att brist pa studentbostader pa
studieorterna leder till ett minskat intresse att studera vid ett specifikt universitet eller hdgskola.
Studenternas val av studieort och larosate kan da komma att styras av tillgangen pa studentbostéder
eller mojligheten att forvarva en bostadsratt istéllet for ett aktivt val att vélja utbildning och studieort
utifran kvalitet och 6nskad utbildning.
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REKOMMENDATION

Oaktat att ansvaret for att planera for bostadsférsérjningen ar en kommunal angelégenhet bor
universitet och hogskolor ta ett stérre ansvar i diskussionerna kring hur stimulera till ett dkat
bostadsbyggande pa respektive studieort. Universitet och hogskolor kan sarskilt bidra genom att forse
kommun och bostadsforetag med ett val genomarbetat underlag vad avser behov av studentbostader
pa kort respektive lang sikt.

SUHF:s expertgrupp for fastighets — och sékerhetsfragor kan bista detta arbete genom att sprida
kunskap om goda exempel pa samverkan.




SUHF

Expertgruppen for 2022-04-21
fastighetsfragor UTREDNING

Oversyn hantering av studentbostider

Inledning

Expertgruppen for fastighets- och sakerhetsfragor ska enligt sitt uppdrag samla och sprida
kunskap kring universitets och hégskolors lokalférsorjning, bland annat genom kontinuerlig
dialog med hyresvardar, branschorganisationer, Regeringskansliet och Sveriges Forenade
Studentkarer, gillande bland annat studentbostader.

| universitetsdirektorsgruppen vacktes under hosten 2021 fragan om hur larosatenas
uthyrning av studentbostader fungerar. Uthyrningen ses som en konkurrensfordel av
manga men innebar ocksa ganska stora ataganden.

Studentbostadsuthyrningen kan inte sagas tillhéra hogskolornas ordinarie uppgifter, men
det uppfattas ibland som att de likval ska vara en viktig aktor pa studentbostadsmarknaden.
En central aspekt ar att uthyrningen ofta — och i synnerhet under coronapandemin — lett till
ekonomiska forluster som férvantas tackas med anslagsmedel for grundutbildning.

Expertgruppen foreslar darfor att en arbetsgrupp tillsatts med uppdrag att titta pa:

e Hur avgors storleken pa/behovet av antalet bostdder som ska hyras in; har
larosatena bostadsgaranti for avgiftsbetalande studenter tex?

e Hur uthyrningen organiseras pa olika larosaten (finns personal anstalld for att
hantera bostadshanteringen, hur hanteras praktiska tjanster som nyckel- och
kontraktshantering?)

e Hur sker forhandlingar med bostadsféretag och hur utformas avtalen for
blockforhyrning:

0 har universiteten forhandlingsratt rérande hyresnivan?
0 hur forhaller sig hyresforandringar i de inhyrda bestanden till
indexupprakningar av kostnader fér de blockinhyrda bostaderna?

e |vilken utstrackning gar larosaten in med anslagstackning for bostaderna vid
underskott?

e Hur agerar de larosaten som enligt regeringsbeslut har méjlighet att hyra ut
bostader till samtliga studentkategorier (se bakgrund nedan)?

1(2)



Arbetsgruppens sammanséttning

- Martin Melkersson, universitetsdirektor, SLU (ordférande)

- Staffan Sarback, tidigare universitetsdirektor Luled tekniska universitet (utredare)

- Lennart llke, tidigare fastighetsdirektor, Kl

- William Edwin, tf. gruppchef sektionen for Lokal- och Bostadsforsorjning,
Stockholms universitet

- Nikolas Pieta Theofanous, avdelningschef, LU Bostader

- Lena Bohlin, bostadschef, Umea universitet

- Lars Alberius, SUHF:s kansli (sekreterare)

Projektets genomforande

Arbetsgruppen 6nskar lata en utredare samla goda exempel fran olika larosaten och
sammanstalla och analysera for att se om det finns en best practice bland dem som lyckas
hantera studentbostadsuthyrningen pa ett bra satt.

Som enmansutredare foreslas Staffan Sarback, tidigare forvaltningschef vid Lulea tekniska
universitet.

Tid for genomfoérande av utredningen estimeras till tva manader till en till en total kostnad
inklusive 16n, LKP, resor och andra expenser pa 200 000 kronor.

Utredningen genomfors under perioden april-maj, och ska levereras till uppdragsgivaren
SUHF senast den 14 juni 2022.

SUHF:s presidium fattade den 31 mars 2022 beslut om att arbetsgruppen kan disponera
200 000 kronor for utredning.

Bakgrundsinfo

Forordning (1993 528) om statliga myndigheters lokalférsérjning

Enligt 1993:528 far universitet och hogskolor som omfattas av hogskolelagen (1992:1434)
ingd hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att upplata lagenheten i andra hand till:

a) utlandska studenter inom utbytesprogram med andra lander, eller

b) gastforskare vid universitetet eller hogskolan, under férutsattning att de inte ar
anstallda dar,

Detta ar ett permanent beslut.

Sarskilt regeringsbeslut U2020-04021-UH

Ger vissa universitet mojligheten att under en provotid till 2021-12-31 hyra ut bostader till
samtliga studentgrupper pa larosatet. Detta ar ett tilldgg till ovan forordning. Ger mojlighet
att hyra ut till internationella, avgiftsbetalande studenter, svenska studenter mm.

Detta beslut ar tidsbegransat.
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Svensk forfattningssamling

Forordning
om maojlighet for universitet och hogskolor att
tillhandahalla bostiider

Utfardad den 24 november 2022

Regeringen foreskriver foljande.

Inledande bestimmelser

1§ I denna forordning finns bestimmelser om mojlighet for universitet
och hogskolor att hyra bostadsldgenheter och upplata dem i1 andra hand till
vissa grupper av studenter och forskare. I forordningen finns ocksé bestam-
melser om avgifter, statlig ersittning och redovisning.

Forordningen giller universitet och hogskolor som omfattas av hogskole-
lagen (1992:1434). Med hogskolor avses i denna forordning bade universitet
och hogskolor. Hogskolorna omfattas inte av forbudet mot att inga hyresav-
tal for bostadsldgenheter i 9 a § forsta stycket forordningen (1993:528) om
statliga myndigheters lokalforsorjning.

Syftet med bestimmelserna dr att sdkerstélla internationaliseringen 1 hog-
skolan och rorligheten bland forskare.

2§ Forordningen dr meddelad med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen.

Forutsittningar for att inga hyresavtal for bostéider och hyra ut
bostidderna i andra hand

3§ Enhogskola far, om det dr nddvéndigt for att sdkerstélla internationali-
seringen vid hogskolan eller rorligheten bland forskare, ingéd avtal om hyra
av bostadsldgenheter 1 en kommun dér det rdder brist pd bostidder for att
upplata lagenheterna i andra hand till

1. studenter som genomfor en begrdnsad del av sin utbildning vid hogsko-
lan inom ramen for ett utbytesprogram med en utldndsk hogskola,

2. studenter pa grundniva eller avancerad niva som &r avgiftsskyldiga en-
ligt 5 § forordningen (2010:543) om anmélningsavgift och studieavgift vid
universitet och hogskolor,

3. studenter pd forskarniva (doktorander) som har pébdrjat sina studier de
senaste sex manaderna,

4. gastforskare vid hogskolan, under forutsittning att de inte ar anstéllda
dar, eller

5. anstillda vid hogskolan som

a) har varit anstillda vid hdgskolan i hdgst sex manader,

b) 1 huvudsak arbetar med forskning eller konstnérlig forskning, och

c) har avlagt doktorsexamen eller konstnérlig doktorsexamen eller har
natt motsvarande vetenskaplig kompetens respektive konstnirlig kompetens
hogst fem ar innan anstéllningen pabdorjas.

SFS 2022:1515
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4§ Nar en hogskola hyr bostadsldgenheter enligt 3 § far den inte avtala
om en lédngre hyrestid an tio ar.
Hogskolan fér inte lata hyrestiden forlingas med mer &n tio ar i taget.

5§ Hogskolan far upplata de hyrda bostadsldgenheterna i andra hand till
personer som ingdr i ndgon av de grupper som anges i 3 § 1-5.

Avgifter

6 § En hogskola ska ta ut en avgift nér den uppléter en bostadsldgenhet
enligt 5 §.

Avgiften ska berdknas sa att den bidrar till att ticka verksamhetens kost-
nader. Avgiften far dock inte vara hogre én skilig hyra enligt 12 kap. 55 §
jordabalken.

Ersittning for att tillhandahalla bostider

78§ Enhogskola som har hyrt bostadslagenheter enligt 3 § far anvinda an-
slagsmedel fOr att ersdtta sina kostnader for att hyra lagenheterna och andra
kostnader for att kunna upplata dem enligt 5 §.

Anslagsmedel far inte anvéndas i den utstrackning kostnaderna kan tickas
av avgifter som avses i 6 §.

Erséttningen ldmnas i1 enlighet med kommissionens beslut 2012/21/EU av
den 20 december 2011 om tillimpningen av artikel 106.2 i fordraget om
Europeiska unionens funktionssétt pa statligt stod i form av erséttning for
allminnyttiga tjanster som beviljas vissa foretag som fatt i uppdrag att till-
handahélla tjdnster av allmént ekonomiskt intresse.

Redovisning

8§ En hogskola som har hyrt bostadsldgenheter enligt 3 § ska i arsredo-
visningen redovisa

1. vilken eller vilka grupper som hogskolan har beslutat att upplata lagen-
heter till,

2. antal ldgenheter som hogskolan hyr och beldggningsgraden for dessa,

3. kostnader och intékter som kan hidnforas till hogskolans upplatelser av
bostadsldgenheter,

4. intdkter fordelade pa avgifter respektive anslag, och

5. en prognos for kommande a&r med motsvarande uppgifter.

Kostnader och intédkter som kan hanforas till hogskolans tillhandahallande
av bostadslédgenheter ska sarredovisas fran ovrig verksamhet.

Tillgang till information

9§ En hogskola som har hyrt bostadsldgenheter enligt 3 § ska bevara hy-
resavtalen, de uppgifter som anges i 8 § 1-4 och de andra handlingar som
behovs for att Sverige ska kunna fullgdra de skyldigheter som foljer av kom-
missionens beslut 2012/21/EU. Handlingarna och uppgifterna ska bevaras i
tio ar fran det att hyresavtalen upphor att gélla.

1. Denna forordning trdder 1 kraft den 1 januari 2023.
2. Bestimmelserna i3 §, 4 § forsta stycket och 5-9 §§ tillampas inte i fra-
ga om avtal som har ingétts fore ikrafttradandet.
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SUHF
Staffan Sarback

ENKAT — UTHYRNING AV BOSTADER | ANDRA HAND TILL

STUDENTER 1. Bakgrund

Studentbostadsuthyrningen kan inte sdgas tillhéra hogskolornas ordinarie uppgifter, men det
uppfattas ibland som att de likval ska vara en viktig aktor pa studentbostadsmarknaden. En central
aspekt ar att uthyrningen ofta — och i synnerhet under coronapandemin — lett till ekonomiska
forluster som forvantas tackas med anslagsmedel for grundutbildning.

2. Uppdraget

Expertgruppen for fastighets- och sakerhetsfragor ska enligt sitt uppdrag samla och sprida kunskap
kring universitets och hégskolors lokalférsorjning, bland annat genom kontinuerlig dialog med
hyresvardar, branschorganisationer, Regeringskansliet och Sveriges Férenade Studentkarer, gallande
bland annat studentbostadder. | universitetsdirektorsgruppen vacktes under hésten 2021 fragan om
hur larosdtenas uthyrning av studentbostader fungerar. Uthyrningen ses som en konkurrensférdel
av manga men innebar ocksa ganska stora ataganden.

SUHF:s Expertgrupp for fastighetsfragor foreslar darfor att en arbetsgrupp tillsdtts med uppdrag
att titta pa:

* Hur avgors storleken pa/behovet av antalet bostddersom ska hyras in; har ldrositena
bostadsgaranti for avgiftsbetalande studenter tex?
¢ Hur uthyrningen organiseras pa olika ldrosaten (finns personal anstalld for att hantera
bostadshanteringen, hur hanteras praktiska tjanster som nyckel- och kontraktshantering?) ¢ Hur
sker forhandlingar med bostadsféretag och hur utformas avtalen for blockférhyrning: o har
universiteten férhandlingsratt rérande hyresnivan? o hur forhaller sig hyresférandringar i de
inhyrda bestanden till indexupprakningar av kostnader for de blockinhyrda bostaderna? e | vilken
utstrackning gar larosaten in med anslagstackning fér bostaderna vid underskott? e Hur agerar de
larosaten som enligt regeringsbeslut har moéjlighet att hyra ut bostader till samtliga
studentkategorier (se bakgrund nedan)?

Arbetsgruppens sammansattning:

¢ Martin Melkersson, universitetsdirektor, SLU (ordférande)

o Staffan Sarback, tidigare universitetsdirektér Lulea tekniska universitet (utredare) » William
Edwin, tf. gruppchef sektionen for Lokal- och Bostadsférsorjning, Stockholms universitet e Nikolas
Pieta Theofanous, avdelningschef, LU Bostader

* Lena Bohlin, bostadschef, Umea universitet

e Lars Alberius, SUHF:s kansli (sekreterare)

Arbetsgruppen onskar lata en utredare samla goda exempel fran olika ldrosdten och sammanstalla
och analysera for att se om det finns en best practice bland dem som lyckas hantera
studentbostadsuthyrningen pa ett bra satt. Som enmansutredare foreslas Staffan Sarbéack, tidigare
universitetsdirektor vid Luled tekniska universitet.
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3. Gallande lagstiftning avseende uthyrning av bostader i andra hand

Enligt férordningen (1993:528) om statliga myndigheters lokalforsérjning far en myndighet under
regeringen inte ingad hyresavtal for bostadslagenhet i syfte att upplata lagenheten i andra hand. Dock
ges universitet och hogskolor som omfattas av Hogskolelagen mojlighet att inga hyresavtal for
bostadsldagenhet for att upplata lagenheten i andra hand till utlandska studenter inom
utbytesprogram eller gastforskare. Regeringen kan enligt forordningen besluta om undantag och
medge att en myndighet ges tillatelse att hyra ut bostader i andra hand till andra grupper.
Regeringen har sedan juli ar 2010 beslutat att undanta nio angivna larosaten i storstadsomraden for
att ge dessa larosaten 6kade mojligheter att rekrytera studenter genom att kunna erbjuda bostader.
Dessa nio larosaten har ratt att hyra ut lagenheter i andra hand till alla studenter. Detta undantag
har l6pande forlangts och det senaste beslutet meddelades den 3 december 2021 och galler till och
med utgangen av ar 2022.

En grov uppdelning av uthyrningsverksamhet kan saledes géras enligt

foljande: Generell réitt for universitet och hégskolor att hyra ut i andra hand

1. Utbytesstudenter inom EU-program, bilaterala program, Nordplus,
2. Gastforskare, forutsatter att forskaren inte ar anstalld vid berort larosate

Utékad rditt till nio Idrosdten att dérutéver hyra ut till féljande studenter

3. Freemovers — studenter (avser dels studenter utanfér EU/EES och Schweiz dels
internationella studenter som anordnar utbildning sjalv — kan vara avgiftsbetalande
studenter och inte)

4. Svenska studenter

Utbildningsdepartementet har i promemoria 2022-06-07 (U2022/02259) presenterat forslag pa en ny
forordning om majlighet for samtliga statliga universitet och hogskolor att tillhandahalla bostader for
andrahandsuthyrning till vissa grupper av studenter och forskare.

Vi kommer i vart utredningsarbete att fokusera pa uthyrningsverksamhet till studenter utgaende fran
de tre kategorierna utbytesstudenter, freemovers och svenska studenter, men vi vill dven ha
information om gastforskare.

4. Enkat
Vi 6nskar att foljande fragor besvaras:
1) En kort redovisning av uthyrningen av bostader till studenter och gastforskare.

Vi 6nskar en sammanstéllning avseende uthyrning till alla studenter uppdelat enligt ovanstaende
definition. Den ska ge en bild av situationen fér andrahandsuthyrningen for kalenderaret 2021.
Darutover ska foljande information framga av sammanstaliningen.

a) Antal bostader som hyrts ut under kalenderaret 2021.
b) Beldaggningsgrad pa helarsbasis for bostaderna under kalenderaret 2021.
c) Hur manga ganger (i genomsnitt) byter en lagenhet hyresgast per ar?

d) Hur avgors storleken pa/behovet av antalet bostdder som ska hyras in?
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e) Har larosatet bostadsgaranti for t ex avgiftsbetalande studenter?

f) Har ditt larosdte bestamda boendetider for olika kategorier av boende?
g) Finns det i kontraktet en tidsbegransning for hur [ange man far maximalt bo i er studentbostader?

h) Har larosatets andrahandsuthyrningsverksamhet till studenter lett till att antalet studentbostader
pa studieorten dkat?

2) Beskriv i sa konkreta termer som mdjligt hur organisationen ser ut for

uthyrningsverksamheten. a) Var ligger ansvaret?

b) Hur ar uthyrningen organiserad?

c) Omfattning matt i antalet helarsarbetare for de som ombesorjer
uthyrningsverksamheten. e) Vilka hyresviardar/bostadsforetag hyr ert larosate lagenheter
av?

f) Hyr larosatet av Akademiska Hus?

g) Hur sker forhandlingar med hyresvardar/bostadsforetag och hur utformas avtalen for
blockforhyrning, bifoga garna exempel?

h) Vem/vilken organisatorisk enhet inom larosatet skoter
hyresférhandlingarna? i) Finns andra I6sningar an blockforhyrning, t ex
garantiataganden mm?

j) Om ja, har tjdnsten upphandlats och i sa fall beskriv vilken del av tjansten du har.

k) Har ert larosate valt att forlagga verksamheten med andrahandsuthyrningen i nagot bolag eller
i nagon stiftelse och i sa fall varfor?

3) Finansieringsfragor
a) | vilken utstrackning gar larosatet in med anslagstackning for bostaderna vid underskott?

b) Far larosatet annan typ av finansiellt stod i det fall uthyrningsverksamheten inte har
full kostnadstackning?

¢) Annan finansiering: Har ni annan finansieringsmodell for verksamheten som tacker kostnader som
ger mervarde for bostadsverksamheten direkt eller indirekt? Exempel: receptionist, hogre chefs
I6nekostnad, kontorskostnader, avskrivningar pa investeringar.

d) Hyresmodell: Beskriv kortfattat er hyresmodell (alltsa prissattning for hyran som hyresgasten
betalar).

e) Intdktsmodell: Beskriv kortfattat andra intdkter som ni far in av uthyrningen som téacker era
kostnader.



f) Studieavgifter: Far bostadsverksamheten medel som kommer fran studieavgifter. Hur mycket fran
studieavgifterna per avgiftsskyldig student och totalsumma.

4) Andrahandsuthyrning i ett strategiskt syfte

3
a) Hur anvander sig ert larosate av mojligheten att hyra ut bostader i andra hand pa ett
strategiskt satt vid rekryteringen av studenter?

b) Har méjligheten till andrahandsuthyrning inneburit en férdel for ert larosate vid rekrytering
av studenter gentemot tidigare och i sa fall, pa vilket satt?

c) Har ni valt olika prioriteringar mellan olika studentkategorier i uthyrning?

5) Vill ni anféra nagot ytterligare med anledning av méjligheten att upplata lagenheter
for bostadsindamal?

Ert svar behover inte vara langt, bifoga giarna dokumentation som narmare
beskriver uthyrningsverksamheten, avtal avseende andrahandsuthyrning mm.

Vi ser fram emot att fa in begért material senast onsdagen den 12 oktober 2022.

Ring mig om nagonting skulle vara oklart.
Tack pa forhand!

Med vanliga halsningar

Staffan Sarback

Utredare

070 5951607
staffan.sarback@gmail.com
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