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SAMMANFATTNING

| promemorian resoneras om studentbostader i Goteborg och vad som kan
antas vara ett relevant antal studentbostader mot maldret 2025.

Omsattningstaketen, dvs. hur stor del av bestandet som nytecknas per ar bor
vara den storhet som ar styrande for framtagande av nyckeltal.

Det tycks som att ungefar 35% av bostadsbestandet nytecknas per ar, och kan
antas vara sa under overskadlig tid.

Lamplig storhet att bilda nyckeltal kring tycks vara heldrsstudent och att ett
lampligt nyckeltal ansatts till att det ska omsattas en studentbostad per var
sjatte heldarsstudent och ar.

Med ett antagande om att det kommer finnas 36-40 000 heldrsstudenter i
Goteborg ar 2025 sa bor det da finnas 16-21 000 studentbostéder for en bra och
balanserad studentbostadsmarknad. Detta kommer att ge en upplevelse av att
det ar god tillgdng till bostader, utan att det for den skull skapas stora
vakanser/risker for studentbostadsforetagen.
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INLEDNING

Denna pm ar skriven som analys inom "4000+" arbetet. Syftet ar att utgora en
statistisk grund for fortsatt diskussion kring hur stort det faktiska
studentbostadsbehovet ar.

For att vara konsekvent ar nedanstdende statistik hamtad fran
Universitetskanslersambetets NU-databas. Befolkningsstatistiken kommer fran
SCB och uppgifter om antal studentbostader kommer fran SGS - Stiftelsen
Goteborgs Studentbostadder (SGS) och Chalmers Studentbostader (CSB).

| promemorian behandlas endast studerande vid Goteborgs universitet (GU) och
Chalmers. Uppgifterna for de bada larosatena sarredovisas ej. Betraffande
studentbostdder ar nedanstaende siffror endast for SGS och CSB davensom det
finns en mindre mangd bostader hos andra aktorer.

Sist i denna pm finner ni forkortningar och definitioner.

STUDENTER | GOTEBORG

Studentbostaden ar en genomgangsbostad, vars huvudsakliga syftet ar att
kunna bereda bostad pa studieorten med kort varsel. Behovet av
studentbostader, och antalet studentbostader, ar tydligast drivet av:

- hur mdnga studenter som finns i Géteborg och som inte har/kan fa
bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden (det senare aterkommer vi
till under kapitlet "omvarldsfaktorer” nedan)

- hur stort tillskottet ar av nya studenter varje ar

- hur mdnga studenter som avslutar sin utbildning (“tar examina”) och
darigenom inte langre ar aktuella for en studentbostad

Att rakna antalet studenter ar inte helt enkelt. Det kan anges pa manga olika
satt. Det kan vara antal individer, antal heldrsstudenter eller antalet
heldrsprestationer, med eller utan uppdrags- och bestalld utbildning, med eller
utan utlandska studenter (helt eller delvis) osv. | en enskild drsredovisning for
ett larosate kan flera olika storheter anges for samma matetal.

Hogst relevans for studentbostadsbehovet har heldrsstudenter (som sager hur
manga heldrekvivalenter som bedriver studier i Goteborg) liksom totala antalet
studenter och den skillnad i totalantal som finns mellan host och varterminen

Antalet nya studenter ar lattare att rakna. Aven om detta kan goras pa tva satt;
antingen studenter som ar helt nya i universitetssystemet, eller de som
paborjar utbildning for forsta gangen vid larosdtet. Eftersom det senare
matetalet dven fdngar 6vergangar mellan Chalmers och GU (vilket dr tamligen
stort) sa ar det mer relevant att studera det forra matetalet, det vill sdga
studenter som ar helt nya inom universitetssystemet — da dessa i nagon
mening har storst behov av att fa sin bostadssituation tryggad for en god start
pa sina studier.

En egen grupp studenter, och aven hdgskolenybadrjare, utgors av internationella
studenter ("inresande studenter”). Deras behov av studentbostad ar storre an
hos svenska studenter da de vanligen ar har under en kort tid (typiskt ett ar) och
har samre kannedom om, och darigenom formaga, att hitta bostad pa den
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oppna bostadsmarknaden. Relevanta storheter ar darfor bade antalet inresande
studenter och antalet inresande studenter bland hogskolenybdrjarna

Nar det galler den tredje parametern vi angav i inledningen till kapitlet, dvs.
avslutad utbildning genom examen, ar det svarare. 2014 avlades 10 000
examina pa grund eller avancerad niva i Goteborg, vilket ar en fordubbling mot
ar 2001, men betyder inte att det ar dubbelt s manga som genomfart en
utbildning nu jamfort med 15 ar sedan. En stor del av denna fordubbling
forklaras av att en "mellanexamen” har inforts i svenskt utbildningsystem (en
icke avslutande kandidatexamen). For att utlasa hur manga avslutande examina
som avlagts kravs fordjupade analyser. Matetalet ar darfor inte medtaget i
tabellen nedan.

Heldrs-  Studenter Studenter Differens Hogskole- Inresande Inresande
studenter hdsttermin vartermin host/var nybdrjare studenter nyborjare
2014 33707 39146 36 470 2676 9223 2986 2360
2013 33753 40 008 36 684 3324 8946 3012 2279
2012 34052 39701 36538 3163 8912 2928 2109
2011 35384 39993 37 987 2 006 9424 3126 2 364
2010 36 164 41 381 39126 2255 10 656 3852 2599
2009 33314 42105 36633 5472 9580 3965 2396
2008 31899 38268 33543 4725 8910 3320 2184
2007 32934 37 636 33715 3921 7779 2637 1746
2006 33967 37 685 34709 2976 8104 2383 1874
2005 34159 39 323 35477 3846 7 991 2387 1603
2004 34 809 39219 36 036 3183 8312 2047 1402
2003 34670 39873 35914 3959 8613 1842 1401
2002 33566 40186 33222 6 964 8017 1718 1025
2001 30 809 36 024 30359 5 665 7 092 1250 876

2000 29 060
1999 29 478
1998 29674
1997 29 796
9596 29 406
9495 28 373

9394 27 300

Tabell 1, Heldrsstudenter, antalet studenter vid hosttermin/vartermin,
differensen dem emellan, hogskolenybadrjare, inresande studenter respektive
nyborjare for perioden 2001-20014

Foljande slutsatser kan dras:

1. Fluktrationen i heldrsstudenter och antalet studenter hanger samman
med andra faktorer (takbelopp, férdandrade examensregler, utlandska
studenter mm) snarare an larosatenas tillvaxtambitioner/-trender
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Antalet individer ar dock fler idag an for femton ar sedan och skillnaden
mellan host- och vartermin har minskat markant, framst da flera
utbildningar som tidigare var 4,5 ar nu ar 5-ariga.

Antalet hogskolenybdrjare ar tydligt fler

Antalet inresande studenter/nybarjare ar betydligt fler, aven om antalet
minskat efter att terminsavgifter for utomeuropeiska studenter infordes

STUDENTBOSTADER | GOTEBORG

Att beskriva antalet studentbostader i Goteborg ar betydligt enklare an att
beskriva antalet studenter. Det ar ren addition. Av intresse ar ocksa antalet
tecknade hyresavtal (dvs. omsattningen, hur manga lagenheter kommer ut till
studentgruppen varje ar) och hur lang medelboendetiden ar, dvs. ett matt pa hur
stor del av omsattningen som sker inom den grupp av studenter som redan bor
hos studentbostadsforetagen:

Tecknade Genom-
hyresavtal Omsatta Igh snittlig
Totalt, antal Tecknade exklusive exklusive boende-tid,
bostdder hyresavtal totalt = nyproduktion nyproduktion ar SGS
2015 9708 3727 3444 35% 2,43
2014 9387 3886 3677 39% 2,29
2013 9178 4275 4131 45% 2,04
2012 9034 3956 3900 43% 1,98
2011 8978 4120 4056 45% 1,88
2010 9036 3912 3890 43% 1,9
2009 9048 4137 4022 L4% 1,82
2008 9039 4705 4246 47% 1,64
2007 8574 4225 4218 49% 1,68
2006 8567 4545 3749 L47% 1,81
2005 7793 3519 3310 42% 1,92
2004 7600 3408 2803 37% 2,06
2003 7007 2,66
2002 6612 2,51
2001 6029 2,3
2000 5648 1,91
Tabell 2, Totalt antal studentbostader hos SGS/CSB, tecknade hyreskontrakt,
omsattningsgrad lagenheter, genomsnittlig boende tid
Foljande slutsatser kan dras
1. Under perioden fran millenieskiftet har antalet studentbostader nastan
fordubblas. Kotiderna har dock inte gatt ner (tvartom) och upplevelsen
av att det ar svart att hitta en studentbostad kvarstar ("kaos pa hosten”)
2. Mangden tecknade avtal exklusive nyproduktion i relation till hela
bestandet, rensat fran nyproduktionen, har en tydlig vikande trend fran
2007 och framat. Fran att ha ha omsatt hela bestandet pa 2 ar ndarmare
sig nu omsattningen 33% och medelboendetiden hos SGS ar kring 2,5 ar.
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OMVARLDSFAKTORER

De tre omvarldsfaktorer som tydligast paverkar behovet av studentbostader ar:

- Politiska beslut pa riksnivd som paverkar medelstilldelning och
darigenom mangden studenter i Goteborg, liksom beslut som paverkar
inflodet av internationella studenter

- Demografiska faktorer, dvs. mangden medborgare i “universitetsmogen’
alder — storleken pa den grupp som i huvudsak utgor
studentpopulationen i riket (mediandldern hos en hogskolenybdrjare i
Goteborg ar 21,5 ar)

- Bostadsforsorjningen i stort i Goteborg

]

Den forsta omvarldsfaktorn ar svar att bade spekulera kring eller forutspa.

Nar det gdller den andra faktorn sa ger SCB fdljande bild av utfall och prognos

Invanare, aldersgruppen 20-24 ar,
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Diagram 1, Utfall och prognos antal individer i universitetsstudiedldern 20-24 ar,
SCB

Aven om vi dr pa vig in i minskade studentkullar s3 kommer botten inte vara
lagre an det antal som var i borjan av 2000-talet. Kring 2030 kommer antalet
vara hogre an idag

Betraffande Goteborgs allmanna bostadsforsorjning sa paverkas den i
huvudsak av inflyttning till Goteborg (som aven inkluderar de som flyttar till
Goteborg for att studera) och nyproduktion av bostader — i studenters fall
framst hyresratter. For ju fler vanliga bostader som finns tillgangliga, ju lagre
tryck pa studentbostaderna.
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Folkmangden de senaste 10 dren per SDN ‘

Stadsdelsnamnd 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Angered 45443 46437 46734 47335 47797 48308 48773 49162 49920 sS0621 51208
Ostra Goteborg 41689 42365 42725 43135 43880 44495 45166 45839 46231 47476 48274
Orgryte-Héarlanda 53597 53804 54274 54936 55822 56335 56881 57000 S791S 58342 58429
Centrum 53288 53759 54125 54963 56108 57065 58268 S8760 59071 59909 60507
Majorna-Linné 60355 60515 60691 60978 61666 62283 62482 62806 63126 63437 63725
Askim-Frolunda-Hogsbo 51952 52080 52602 53216 53563 54219 54803 55560 56498 57362 58138
Viastra Goteborg 50474 50491 50484 50738 50987 51125 51603 51933 52110 52548 52744
Vastra Hisingen 46723 47333 47983 48863 49598 S0S509 51226 51796 52496 53289 54188
Lundby 34883 35854 36128 38260 39878 41140 42427 43938 46059 47758 49877
Norra Hisingen 45017 45542 45922 46268 46750 47131 47546 47885 48225 48850 49526
Ospec Gbg 1572 1617 1830 1489 1279 1116 1183 1375 1609 1523 1549
Goteborgs stad 484993 489797 493498 500181 507328 513726 520358 526 054 533260 541115 548 166

Tabell 3: Goteborgs folkmangd 2005-2015, kalla Goteborgs Stad
Goteborg har vuxit med 13% de senaste tio aren eller drygt 63 000 personer.

Samtidigt har bostadsproduktionen stdtt och stampat:
Tabell 4: Bostadsbyggandet i Goteborg 2013-2015, kalla: Goteborgs Stad

Firdigstillda bostider, 2013-2015 Paborjade bostiader, 2013-2015
Smihus ans ol 240 Smahus 214 236 397
Flerbostadshus, totalt 2039 1470 1826 Flerbostadshus. totalt 1566 1957 2013
. L= - 1215 Bostadsratt 810 1473 1651
Hyresratt 637 671 611 Hyresratt 756 484 362
Specialbostader, totalt 81 86 232 Specialbostader, totalt 30 204 200
Gruppbostader 43 28 25 Gruppbostader 2 33 29
Studentbostader 38 58' 207 Studentbostader 4 2612 261*
Aldrebostader N N - Aldrebostader - - -
Nybyggnad, totalt 2303 1793 2298 Nybyggnad, totalt 1810 2487 2700
Ombyggnad 265 224 255 Ombyggnad 235 135 334
Totalt 2 568 2017 2 553 Totalt 2045 2622 3034

! Tidsbegriinsat bygglov
¢ Tidsbegrinsat bygglov. Varav i tidsbegrinsat bygglov 54 bostdder * resp. 238 bostader*

ANALYS

Genom att analyser ovanstdende data kan ndgra slutsatser snabbt dras.

Den forsta dr att mangden studentbostadshyresavtal som kommer ut pa
marknaden behover dka. Detta kan goras genom att medelboendetiden sanks
eller att det byggs fler studentbostader. Att sanka medelboendetiden kraver en
battre fungerande (hyres-)bostadsmarknad i Goteborg eller att boendetiden
kraftigt begransas genom regelverk (till exempel maxtak pa 2 ar), vilket troligen
vare sig ar mojligt eller lampligt.

Trenden ar ocksa stark att det blir mindre skillnad mellan var- och hdsttermin i
termer av antalet individer inskrivna vid Goteborgs larosaten, liksom att
mangden internationella inresande studenter dkar. Av demografiska skal finns
det ocksa fog for att anta att antalet heldrsstudenter kommer att vanda uppat
efter 2020, om inte politiska beslut rentutav paskyndar detta.
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Det tredje ar att medelboendetiden dkar och att omsattningen av
studentbostdder darigenom blir lagre. Detta paverkas i allra storsta grad av
Goteborgs tillvaxt i population och stadens formdga att bygga fler (hyres-
)bostdader som dppnar den “ordinarie” bostadsmarknaden for studenter i storre
mangd an idag. Vi kan anta att det inte kommer att, under 6verskadlig framtid,
att bli s3. Vad som talar emot detta pastdende ar de stora planer som finns pa
okad bostadsproduktion, inte minst de satsningar som nu gors infor 400-ars-
jubiléet. Fragan ar hur val anpassade de ar till Goteborgs tamligen priskansliga
studentpopulation.

Darfor kan vi anta att att omsattningstakten for studentbostaderna ar kring 35%
under overskadlig framtid (ger en medelboendetid strax under tre ar).

Med detta som bakgrund sa studerar vi ndgra maojliga och relevanta nyckeltal
(tabell 5). Men det kan inte goras hur brett som helst, och det tycks som om
antal tecknade hyresavtal exklusive nyproduktion (omsattningen av
studentbostader) ar det intressantaste matetalet for hur tillgangliga
studentbostaderna ar. Darfor relaterar vi historisk data till detta antal:

Inresande

Helarsstudenter Studenter HT Hogskolenyborjare studenter
2014 9,2 10,6 25 08
2013 82 9,7 2,2 0,7
2012 87 10,2 23 08
2011 87 99 23 08
2010 93 10,6 2,7 10
2009 83 10,5 2,4 10
2008 75 9,0 21 08
2007 78 89 18 06
2006 9,1 101 2,2 06
2005 10,3 119 2,4 0,7
2004 12,4 14,0 3,0 0.7

Tabell 5: Olika matetal dividerat med antalet tecknade
studentbostadshyresavtal, exklusive nyproduktion

Det forsta vi ser ar att Helarsstudenter (HST) och antal studenter ar sa intimt
sammankopplad (faktor 0,85) varfor vi vadljer att endast i fortsattningen relatera
till Helarsstudenter.

Det andra bygger pa ett resonemang om de olika matetalens behov.

1. Vikan anta att manga hogskolenyborjare i Goteborg &r i behov av
bostad, och det kan vara styrande for var behovsprognos. Ett antagande
ar att det ska gd ndgot lagre an tva, sag 1,8, studentbostadskontrakt pa
varje hogskolenyborjare

2. Vikan anta att alla inresande studenter ar i behov av bostad, varfor
relationen behodver sattas ndgot lagre an 1, sag 0,8

3. Slutligen kan vi anta att relationen HST, studentbostadskontrat. Ungefar
6 HST per studentbostadskontrakt (harleds da relationen HST -
hogskolenybdrjare i antal ar ungefar 0,28) ar ett Ilampligt nyckeltal
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Om vi stdller in siktet mot 2025, sa ar en kvalificerad bedomning att foljande
intervaller ar troliga for vara matetal enligt ovan:

Antal helarsstudenter: 36-40 000
Antal hogskolenyborjare: 11-13 000
Antal inresande studenter: 4 — 6 000

Om vi satter in ovanstdende i en tabell tillsammans med omsattningstakten pa
0,35 pa studentbostadavtalen sa erhdlles foljande resultat

Heldrsstudent Hogskolenybdrjare Inresande studenter

Antagande, antal ar 2025: 38000 12000 5000
Nyckeltal, matetal/avtal: 6 1,8 08
0,25 25333 26 667 25 000
03 21111 22 222 20833
035 18 095 19 048 17 857
0.4 15833 16 667 15 625
045 14 074 14815 13889

Tabell 6: Antal studentbostader utgdende fran olika omsattningstakter pa
studentbostadsavtal

Slutsats av analysen blir att HST och omsatta studentbostadskontrakt blir en
enkel och forstdelig ekvation. Med ett antagande om att det inte bor ga fler an
sex heldrsstudent per omsatt studentbostad ges ett behov av studentbostader
mot 2025 pad 16-21 000 beroende pa omsattningstakten, forutsatt att HST da ar
kring 38 000.

Med ovanstdende resonemang ar antagandet om ett behov om 4 000 fler
studentbostader till 2025 for lagt.
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FORKORTNINGAR OCH DEFINITIONER

GU = Goteborgs universitet
SGS = Stiftelsen Goteborgs Studentbostader
CSB = Stiftelsen Chalmers Studenthem

Antal heldrsstudenter, Ldsar Antal heldrsstudenter (Hst) under lasaret
(hosttermin + vartermin). Population: Heldrsstudenter (studenter registrerade
pa larosatet, dvs verkstdllande hogskola) inklusive uppdrag fran annan
hogskola, utlandsforlagd utbildning som hogskolan ansvarar for och utresande
studenter inom utbytesprogram. Exklusive heldrsstudenter i
uppdragsutbildning som finansieras av extern finansiar. Fértydligande: Ar 2009,
exempelvis, avser lasaret 2008/09.

Antal studenter (hosttermin) Antal registrerade studenter hostterminen det
valda budgetaret, exklusive studenter i uppdragsutbildning.
Forstagangsregistrerade pa en kurs samt de som ar fortsattningsregistrerade
pa en kurs som gar over flera terminer.

Hogskolenyborjare. Denna uppgift redovisar det antal studenter som for forsta
gangen borjade studera vid det aktuella larosatet det senaste ldasdret och
dessutom inte tidigare hade studerat vid nagot annat larosate, dvs. det ar en
delmangd av antalet som ar nyborjare vid larosatet

Nyborjare vid ldrosatet Hogskolanybdrjare. Uppgifterna anger det antal individer
som for forsta gangen borjade studera vid det aktuella larosdtet det senaste
laséret (fortydligande: Ar 2004, exempelvis, avser Idsdret 2003/04).

Antal inresande studenter bland registrerade (hdsttermin) Uppgiften anger antal
inresande studenter netto av samtliga registrerade studenter vid det aktuella
larosatet den senaste hostterminen. Med inresande student avses en person
fran annat land som ar i Sverige i avsikt att studera. Har kan da inga studenter i
utbytesprogram och free movers. Ar 2006 avser héstterminen 2006.
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