Avdelningen fir Department of Surveying
Lantmiiteri and real r:astate management
Lunds Tekniska Hégskola Lund Institute of Technology
Lunds Universitet University of Lund

Box 118 gox 118
221 00 LUND -221 00 LUND
Sweden

Fastighetsekonomisk analys av

studentbostider
- med exempel fran Malmé stad

An analysis in real estate economy of students’ hostel
- with an example from Malmoe

Ett examensarbete utfort av/A master thesis written by:
Karolina Abelsson & Jessica Arvidsson
Juni 1998

Handledare: Karin Staffansson-Pauli
Mia Stdhl Samuelsson
Examinator: John Sandblad

ISRN LUTVDG/TVLM-98/5027 SE

Abstract

This essay discusses the market of students’ hostel from a real estate
approach. The purpose of this essay is to describe the students’ housing
market in Sweden, determination of rental agreement and through cases
establish certain characteristics that distinguishes students’ lodgings. It also
demonstrates the resemblances and differences between “normal” dwellings
and students’ hostel concerning construction and real estate management.
Finally the results of this study is applied on the conditions of Malmoe and on
the real estate company Diligentia.
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Sammanfattning

Vi har studerat studentbostadsmarknaden for att finna vad som sarskiljer
studentbostidder fran “vanliga” bostider vad det giller malgruppens
preferenser, hyresséttning, finansiering, lonsamhet samt framtidsutsikter. For
att komma fram till detta har bostadsmarknaden i allminhet och
studentbostadsmarknaden i synnerhet studerats. En marknadsundersdkning,
bestdende av tvé delar, har genomforts. Den forsta delen utgérs av fallstudier
av sju foretag, bade renodlade studentbostadsbolag och bolag med “blandade”
bestand. Genom intervjuer med dessa vill vi exemplifiera hur studenternas
boendesituationen kan lsas. Den andra delen utgérs av en enkit som
genomforts bland studenter i Malmé och Lund. Utifrin marknads-
undersdkningen har vi kunnat skonja generella trender och drag som utmarker
denna speciella marknad. Resultat har applicerats p4 Malmé utifran stadens
forutsdttningar. For att &skaddliggora hur de allminna principerna och
metoderna kan tillimpas har vi anvint oss av fastighetsbolaget Diligentia Syd
AB for att belysa ett verkligt fall.

Konjunkturen och tillvixten haller langsamt pa att forbittras i Sverige, men
arbetslosheten #r fortfarande hog. Detta har lett till att regeringen har beslutat
att bygga ut hogskolorna for att pa sikt 6ka svenskarnas utbildningsnivé och
pa sd vis forstirka néringslivet. Den hoga arbetsldsheten och det ékade antal
studieplatser har medfort att fler soker sig till hogskolan. Efterfragan pa
bostéder, speciellt studentbostider, i hégskoleorterna har till f5ljd av detta
okat och medfort att attraktiviteten for studentbostadsprojekt har tilltagit.
Bostadsbestdndet paverkas i hog grad av bostadspolitikens utformning och
utveckling vad det giller t.ex. finansieringsvillkor fér nybyggnation och
boendemiljs. En instabil bostadspolitik hidmmar byggandet eftersom
framtiden ter sig oviss da "spelreglerna” stindigt forindras. Den senaste tiden
har den liga inflationen och de fallande rdntorna lett till stabilare
forutsdttningar for byggande och boende, vilket gynnar investeringar.
Byggandet bérjar bl.a. dirfor langsamt att komma igdng igen dven om det
fortfarande &r dyrt att bygga. Det &r extra viktigt att byggkostnaderna inte
skenar ivdg ndr det byggs A&t betalningssvaga grupper sisom studenter.
Byggkostnaderna for studentbostider kan séinkas dels genom att dagens
rdntebidrag (se kap 2.4.2) dr mycket gynnsamma for de som bygger sma
enheter, dels genom det investeringsbidrag for studentbostider (se kap 4.4)
som kan erhallas.

Vi har funnit féljande sérdrag som skiljer studentbostider fran “vanliga”
bostéder:

o Efterfraigan pa studentbostdder &r inte bara beroende av antalet
studieplatser pa hogskolan utan ocksd pa studentens nuvarande
boendesituation, pendlingsmdjligheter och utbudet av bostider i dvrigt pa
orten.



* De viktigaste faktorerna vid val av bostad #r bostadstypen, inomhusmiljén
och hyreskostnaden. Det anséigs vara oviktigt huruvida omradet bara
utgjordes av studentbostéider eller ej.

* Studenterna vill géirna bo i de centrala delarna av hogskoleorten eller nira
hogskolan. Oattraktiva ldgen underkénns da studenterna oftast cyklar eller
gar och 4r beroende av korta avstand.

¢ Vilken boendeform studenterna viljer beror pa utbildning, dlder, hemort
och familjeforhillanden. Trenden gir mot att studenterna foredrar ett
enskilt boende framfor korridorsboendet.

* En studentbostad & mindre 4n en “vanlig” bostad, vilket ger hogre
byggkostnader. Dessa beror framforallt pa hogre installationstthet.

* Hyresnivaerna for studentbostider ligger i allménhet nigot hégre #n for
“vanliga” bostider till foljd av hogre byggkostnader, forvaltningskostnader
och omflyttning samt ett titare boende.

e Studenterna prioriterar generellt hogre standard framfor ett billi gt och
enkelt boende, men bara upp till en viss hyresnivd. Studenterna anser att
det &r viktigt att det finns fullt utrustade k&k och badrum samt Internet.

e Vid hyressittningen av studentbostider giller samma hyressittnings-
principer som for “vanliga” bostider, men studenternas ekonomiska
situation, studiemedel och bostadsbidrag, verkar begrinsande pa hyran. Pa
s sitt &r hyran for studentbostéider till stor del marknadsanpassad eftersom
efterfrigan fran denna malgrupp styr.

Aktiviteten pa fastighetsmarknaden i Oresundsregionen har varit som stérst i
Malmé i och med de projekt som 4r p4d géng. Den utbyggda hogskolan,
broférbindelsen och Citytunneln kommer att ha manga positiva effekter och
flera av de som vi har intervjuat forutspér att Malmé kommer att gi en ljus
framtid till métes. Vad giller bostadsmarknaden kommer en 6kad inflyttning
till Malmé att medfora att vakanserna minskar och pa sikt kan det uppsta
bostadsbrist, framftrallt pd mindre ligenheter. Det kan dérfor vara gynnsamt
att bygga mindre lidgenheter eller renodlade studentligenheter. Det &r ménga
fastighetsbolag som har borjat visa intresse att ta sig in pa student-
bostadsmarknaden, vilket kommer att leda till en 6kad konkurrens. For att
klara denna maste foretagen marknadsfora sina tjénster pa ett attraktivt sitt
och profilera sig pd marknaden for att hitta nya bostadslosningar for
malgruppen ifraga.

Hyresnivderna for en central studentldgenhet i Malmé bedéms pa lidngre sikt
kunna uppgé till 1.200-1.400 kr/kvm och ar, men i initialskedet bor foretagen
vara forsiktiga med hyresnivaerna di det fortfarande finns lediga ldgenheter
som kan vara ett konkurrerande boendealternativ f6r studenterna. En parallell
kan dras med Karlstad dér det sattes for hoga hyror i initialskedet, vilket ledde
till att studenterna stkte sig till andra alternativ med foljden att de nya
bostdderna blev vakanta. Vir marknadsundersokning indikerar att hyran idag,
for ett 25 kvm stort pentryrum, bor ligga omkring 2.300 kr/méan (12 ménaders
hyra). Detta motsvarar 1.100 kr/kvm och ér. Féretagen bor ocksa ta hinsyn till
att det inte finns nagon studentbostadskultur i Malmé och det kan ta tid innan



en sadan etablerats. Enligt den upprittade cash flow-kalkylen, med hyresnivé
enligt ovan, har studentbostadsprojektet visserligen ett positivt drift- och
betalnetto, men investeringen dr mycket ogynnsam da investeringsvinsten &r
negativ. For att fi lonsamhet i ett sidant projekt maste forst och frimst
hyresnivaerna uppga till minst 1.500 kr/kvm. Projektet d&r mycket kiinsligt for
sma forindringar i inparametrarna di dessa ger stora utslag pa resultatet.
Projektets kénslighet for fordndringar av kalkylrdntan dr mycket stor och en
marginell féréndring av denna ger stora utslag i kalkylen. En ldgre realriinta
och laga byggkostnader har ocksa ett stort inflytande pa projektets 16nsamhet.
Visserligen kan projektet medféra att foretaget erhdller goodwill och
marknadsforingsvinster, men detta skall vigas mot den forlust som gors. I det
langa loppet skall ett “sunt” projekt béra sig sjilv oavsett vad som byggs.



