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Malmo kommun
Stadskontoret

Analys av modeller for studentbostadsorganisation

Bakgrunden till uppdraget finns i Malmé stads Bostadsforsorjningsprogram och Strategi for ungas boende for mandatperioden 2018-2022.
Konkurrensen om bostader ar stor och studenter ar en av de grupper som har begransad tillgang till bostadsmarknadens utbud bland annat pa
grund av laga inkomster, nya pa bostadsmarknaden samt behov av att fa tag i en bostad omgaende. Studentstaden Malmé &ar en samverkan
mellan kommun, universitet och studentkarerna for att géra Malma till Sveriges basta studentstad. | Malmo bor drygt 18 000 studenter (ar 2022)
och Malmo universitet har cirka 13 600 helarsstudenter. Tillgangligheten till studentbostader ar av stor vikt for universitetets utveckling da detta
bl.a. kan paverka valet av studieort.

Enligt handlingsplanens tillhdrande Strategi for ungas boende for mandatperioden 2018-2022 ska stadskontoret utreda former for samarbete
med Malmo universitet angaende produktion och koordinering av studentbostader. Ett forsta steg i detta uppdrag blir att utreda vilken
studentbostadsorganisation som ar mest lampad att sékerstélla att det produceras studentbostader efter behov och efterfragan samt
hur befintliga studentbostader koordineras for att sékerstalla ett tryggt och attraktivt boende for stadens studenter. Detta i ett led att
starka och bibehalla Malmés position som studentstad. Syftet med analysen ar darfor att utreda vilken studentbostadsorganisation som bast kan
mota behov och efterfragan pa studentbostader i Malmé pé kort och lang sikt. Den ska belysa mdjliga vagval och utreda juridiska, ekonomiska
och organisatoriska konsekvenser for Malmo stad samt olika for- och nackdelar. Paverkan pa det kommunala bostadsbolaget ska ocksa
belysas.

| detta uppdrag utreder PwC olika organisationsformers forutsattningar att méta olika krav och potentiella behov och ger sin syn pa nér olika
former ar mest lampliga. | nulaget finns inte en given malbild for den ténkta organisationen, i form av tex storlek, antal bostader eller hur
erbjudandet skall se ut. Organisationen skall dock tydligt bidra till att skapa ett attraktivt boende i ett led att starka Malmés position som
studentstad genom att sakerstalla att det produceras bostader i dialog med Malmé universitet. Rapporten inleds med att beskriva ett nulage dar
dataunderlaget har erhallits av Malmo stad med nagra undantag, och bearbetats av PwC.
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Vad ar nulaget i Malmo och i
andra studentstader?

.

Antal hushall med en person férvantas utgéra 40 procent av tillkommande hushall fram till 2032 och
kommer att skapa ett stort behov av mindre lagenheter dar studenter konkurrerar med andra grupper
tex Malmdés unga befolkning som inte ar studenter.

| Malmé bor 18 000 universitetsstudenter av vilka 40 procent studerar i Malmd, 27 procent i Lund och 33
procent pa 6vriga orter. Studenter som bor i Malmo &r spridda geografiskt i stora delar av Malmo och
endast en mindre del bor i studentbostader.

Studenter i Malmo bor i en lagenhet som ofta ar stérre &n en studentbostad (35 kvm) och inte séllan i en
bostadsratt. Vissa grupper av studenter forefaller ha kommit en bit i livet och kan képa en bostad,
medan andra grupper ar bade yngre och nyinflyttade och kan i varsta fall kanske inte valja Malmoé som
studieort for att tillgangligheten till en bostad ar for lag.

Det finns 14 500 helarsstudenter vid larosatena i Malmo, 13 600 av dessa ar knutna till Malmo
universitet och 900 till Lunds universitet (i Malmo). Flera av Malmd universitets studenter bor inte i
Malmo, manga bor i Lund, Helsingborg eller i kommuner nara Malmo.

Malmo har 3 200 studentbostader och 14 500 helarsstudenter vilket ar betydligt farre studentbostader,
relativt antalet helarsstudenter jamfort med andra studentstader.

Studentbostéader &gs huvudsakligen genom fyra olika former, det allmannyttiga bostadsféretaget,
stiftelser, nationer eller privatagda aktérer. Agande och forvaltning finns med andra ord bade som
fristdende renodlade enheter, i dessa fall stiftelser, och inom ramen for det allmannyttiga
bostadsforetagets uppdrag.

Studenter i Malm6 bor idag geografiskt spridda
och i huvudsak integrerade pa den "vanliga”
bostadsmarknaden. For att Malmo skall
uppfattas som en attraktiv studentstad,
attrahera breda studentgrupper och battre I6sa
det omedelbara behovet av bostad vid
terminsstart gor PwC beddmningen att Malmo
behover ett studentbostadsbestand mer i linje
med 6vriga studentstader i Sverige.

Ett viktigt vagval for Malmé blir om studenter i
betydligt stérre utstrackning an idag ska kunna
erbjudas studentbostader eller om studenter
fortsatt skall erbjudas den "vanliga”
bostadsmarknaden och om fler
studentbostader kraver en forandrad eller
tydligare organisation inom kommunkoncernen.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation mars 2023
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Vilka mojligheter kan fler y
studenter och student-
bostader skapa for Malmo?

Om Malmé vill bli en attraktiv studentstad med fler studenter s& har Malmo stad stora majligheter att
paverka detta genom att skapa fler studentbostader, men att bygga studentbostader kraver kapital och
ar forenat med risk. Det ar darfor viktigt att ett 6kat byggande av studentbostader inte bara handlar om
kvadratmeter bostadsyta, utan ocks& om pa vilket satt detta kan detta paverka Malmao. | Malmo finns

idag 18 000 helarsstudenter. | Géteborg 40 000, i Stockholm 50 000 och i Lund nastan 30 000
helarsstudenter. Kanske kan fler studenter paverka Malmo och &aven leda till;

.

att studenter och studentliv blir mer synligt &ven for de som inte studerar
att fler exponeras och attraheras av studentliv och att det blir naturligare att studera vidare for fler Malmébor

att antalet studenter skapar underlag for fler aktiviteter, verksamheter eller studentkvarter och péverkar stadsliv och
stadsdelar i staden

att Malmos naringsliv far en storre rekryteringsbas och béattre majligheter att attrahera talanger

att fler personer i Malmd valjer hogre utbildning och att fler personer med hogre utbildning valjer att stanna i Malmo
att fler grupper av studenter attraheras av Malmé utdver den profil av studenter som Malmo universitet har idag

att fler personer med en bild av Malmé idag, valjer Malmo6 som studentstad och far en annan och battre bild

att fler personer &n idag tar med sig bilden av en sin studietid och en positiv bild av Malm® till andra stader

Tillgangligheten till en bostad spelar stor roll for
val av studieort. Genom att bygga fler
studentbostader kan Malmo 6ka attraktiviteten
som studentstad och antalet studenter i Malmé.

Ett viktigt vagval for Malmo stad i blir om malet
med en studentbostadsorganisation ar att
attrahera betydligt fler studenter till Malm®,
oavsett var man studerar, eller om det primért
handlar om att 6ka tillgangligheten fér de som
bade vill bo och studera i Malmé.

Vilka ar de dvergripande y
legala forutséattningarna?

Att forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt faller utanfor kommuners
generella kompetensomrade, istéllet regleras denna kompetens i speciallagstiftning, namligen Lag
(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill). For att kommuner ska fa bedriva
sadan verksamhet maste verksamheten bedrivas i enlighet med Allvill. Det innebar i princip, att oavsett

vilken typ av malgrupp bostaderna har, sa maste verksamheten folja Allvill. Allvil foreskriver att
bostadsverksamhet av en kommun ska drivas i aktiebolag pa affarsmassiga grunder.

Bostadsverksamhet som bedrivs av en
kommun ska drivas i aktiebolag pa
affarsmassiga grunder.

Ett viktigt vagval blir om det skall ske som ett
fristdende bolag eller som en del av MKB.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC
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Vad ar for- och
nackdelar om
verksamheten drivs
som en del av MKB

MKB &r ett bostadsforetag med en stark ekonomisk stallning vilket ger finansiella férutsattningar for MKB att
producera studentbostader och att expandera detta affarsomrade. MKB &ger och forvaltar cirka 1 400
studentbostader redan idag. MKB har mycket lang erfarenhet av forvaltning, projektutveckling och av
bostadsmarknaden i Malmé. Detta innebér att en studentbostadsorganisation som en del av MKB ingar i ett
sammanhang med erfarenhet, kunskaper och resurser att genomféra.

Forutsattningarna finns med andra ord i de flesta avseenden péa plats, men studentbostader kommer alltid att
vara en liten del av MKBs organisation med risk for ett mindre fokus &n huvudafféaren, vilket kréaver extra
tydlighet i ansvar, styrning och uppdrag. Givet samma investeringsutrymme kommer MKB att kunna bygga
farre bostader om MKB ocksa skall bygga studentbostader.

| flera andra studentstader ager och forvaltar det allménnyttiga bostadsforetaget studentbostader.

PwCs beddmning &r att det finns stora férdelar
med att studentbostadsorganisationen ar en del av
MKB, men att det finns risker med att denna del
alltid kommer att vara liten och ha ett mindre fokus
an huvudaffaren.

Avgorande blir om Malmé stad bedémer att
studentbostadsorganisationen kan ges goda
férutsattningar att fullgéra sitt uppdrag inom MKB,
inte bara i teorin utan ocksa i faktiskt
genomfdrande och med tillrackligt fokus.

Vad ar for- och
nackdelar om
verksamheten drivs
som en del av ett
fristaende bolag?

Ett renodlat studentbostadsbolag skapar forutsattningar for tydlighet i uppdrag och mal. Bolaget har helt och
hallet fokus pa att moéta studenter och deras behov av bostad och i sin férlangning bidra till att géra Malma till
en attraktiv studentstad. Forutséattningarna kopplat till tydlighet i uppdraget &r med andra ord goda, men for att
lyckas med sitt uppdrag maste bolaget resurssattas finansiellt och organisatoriskt.

Om vi antar att Malmé skall ha samma andel studentbostader relativt antal helarsstudeneter som i Lund, skulle
det innebéra 5 600 studentbostader totalt jamfért med dagens 3 200 i Malmé. Om vi antar att varje bostad har
en produktionskostnad/varde pa 1mkr ger det en balansrakning p& 6mdr och ett behov av eget kapital pa
1,7mdr, givet en soliditet pa 30 procent.

Om studentbostadsverksamheten ska renodlas till ett eget fristhende bolag bor den del som tillhér MKB idag
ocksa vara en del av detta bolag. Det kan gélla fastigheter s& val som organisation och kompetenser. For MKB
innebar detta att bolaget gar miste om en del av sin affarsverksamhet och méjlighet att expandera denna.

| flera andra studentstader ager och forvaltar en fristdende organisation studentbostéder, i form av stiftelser.

PwCs beddmning &r att det finns stora fordelar
med ett fristiende studentbostadsbolag nar det
kommer till tydlighet, fokus p& uppdraget och fokus
pa studentens behov, men att det finns risker att
bolaget inte resursatts finansiellt och
organisatoriskt.

Avgorande blir om Malmé stad bedémer att
studentbostadsorganisationen kan ges goda
forutsattningar att fullgéra sitt uppdrag som ett
fristhende bolag, inte bara i teorin utan ocksa
genom faktiskt resurssattning av bolaget bade
finansiellt och organisatoriskt.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation

PwC
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Vad ar for- och nackdelar .
om verksamheten drivs
som en stiftelse?

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill) féreskriver att bostadsverksamhet ska
bedrivas i aktiebolag och pa affarsméassiga grunder och en kommun kan darfér sannolikt inte bilda och/eller
finansiera en bostadsstiftelse lagenligt.

Det innebar séledes att en kommun far falla tillbaka pa allmanna naringsbeframjande atgarder som galler
generellt nar en kommun vill stétta och de regler som styr sddana stodatgarder for en offentlig aktor. Till den del
en studentbostadsstiftelse bildas och drivs av extern aktor, tex Malmo universitet, s kommer saledes
kommunen och MKB att vara begransade i sin méjlighet att stodja. Med det sagt s& finns det inget som hindrar
att nuvarande studentbostadsbestand overlats till en sadan stiftelse om MKB och kommunen bedémer att annan
aktor ar battre lampad att driva och utveckla studentbostéader. Detta galler emellertid med begransningen att
Overlatelsen ar affarsmassigt motiverad for MKB.

De fordelar som ett renodlat studentbostadsbolag har i form av tydlighet fokus pa malgrupp m.m. kan anses
aven galla for en studentbostadsstiftelse. Analogt galler ockséa att de utmaningar som galler for ett
studentbostadsbolag i form av att bolaget méaste resurssattas organisatoriskt och finansiellt aven galler for en
studentbostadsstiftelse.

Bostadsverksamhet ska bedrivas i
aktiebolag och p& affarsméassiga grunder
och en kommun kan darfor sannolikt inte
bilda och/eller finansiera en
bostadsstiftelse lagenligt.

Ett viktigt vagval for kommunen blir om
kommunen vill ha egen radighet genom
att skapa en studentbostadsorganisation
inom kommunkoncernen eller om
kommunen skall verka for att extern part
tex Malmo universitet bildar en
bostadsstiftelse.

Vad ar for- och nackdelar .
med en studentbostads-
formedling?

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Bostadsformedlingsverksamhet &r inte lika kapitalkrdvande som ett fastighetsbolag och har inte samma
riskprofil. En férmedlingen producerar inte bostader, men kan skapa 6kad tillganglighet genom att formedla olika
typer av bostader for studenter och kan dven paverka utbudet genom att gora fler kvadratmeter tillgangliga.
Detta kan ske genom att vara en attraktiv part ocksa for fastighetsagare, fran professionella till de som har ett
rum &ver i sin bostad.

Boplats Syd formedlar redan idag studentbostéder. | vilken utstrackning en férmedling bara riktad till studenter
skulle ytterligare bidra till 6kad tillganglighet och mer effektivt utnyttjande av tillgéngliga och majliga bostader for
studenter ligger utanfor detta uppdrag. Men for att bli en sjalvklar plattform dit studenter séker sig for att hitta en
bostad bor plattformen arbeta med att attrahera olika typer av fastighetségare, kanske ocksa kunna ansvar for
uthyrning i vissa fall (tex rum i villa om fastighetsagaren 6nskar) och erbjuda enkla digitala I6sningar for
formedling. | vilken utstrackning detta &r majligt ur ett juridiskt perspektiv, eller om det gar att géra inom ramen
for Boplats Syd bor utredas narmare, givet att detta skulle vara ambitionsnivan.

PwCs beddmning ar att en férmedling
riktad mot studenter bor évervagas
oavsett val av organisationsform for
produktion och forvaltning av
studentbostader.

Viktiga vagval blir om férmedlingen skall

vara for alla studenter, bara de som

studerar i Malmog, eller aven de som

bara vill bo i Malmé och studera i en

annan kommun, vems bostader som ska

formedlas och om férmedlingen bor ske

inom ramen for Boplats Syd eller genom

en separat riktad plattform. mars 2023
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PwCs samlade bedémning
av val av organisationsform

Om det kan goras troligt att en studentbostadsorganisation, som en del av MKB, kommer att ges goda forutsattningar att expandera i linje med ett nytt
uppdrag sa har denna organisation eller dotterbolag goda forutsattningar att lyckas i sitt utokade uppdrag. Om det kan goras troligt att ett
studentbostadsbolag kommer att kunna resurssattas och ges goda forutsattningar att utvecklas och expandera sé har ockséa detta bolag goda
forutsattningar att lyckas i sitt uppdrag. | Sveriges storre studentstader finns exempel p& bada modellerna, del av det allménnyttiga bostadsbolaget eller en
fristdende enhet och det gar inte att pa teoretiska grunder avgora vilken form som ar den mest lamplig for Malmo.

Avgorande for val av organisationsform blir saledes var organisationen ges bast forutsattningar att fullgéra sitt uppdrag, inte bara i teorin utan ocksa i
faktiska forutsattningar for genomforande eller resurssattning dvs i vilket av alternativen kommer faktiska forutsattningar att ges (tex finansiella eller
organisatoriska). Dessa forutsattningar har kommunen stor radighet 6ver och maste bedéma forutsattningarna for att kunna bidra till.

Ett satt att hantera osdkerheter kan vara att ta processen i flera steg dar studentbostadsverksamheten inom MKB forst laggs i ett dotterbolag till MKB som
ges ett tydligt uppdrag och expanderar verksamheten. Efter att bolaget varit verksamt en tid utreds for- och nackdelar med att fortsétta vara en ett
dotterbolag till MKB eller om bolaget battre fullgér sitt uppdrag som ett fristdende bolag helagt av Malmo Stadshus AB.

Forslag pa nasta steg

Ta fram idé om vision och évergripande mal for Malmo som studentstad och mal for den ténkta organisationen.

Oka kunskapen om vad som kréavas for att Malmo ska attrahera fler studenter, vad studenter efterfragar och hur ménga studenter Malmo potentiellt kan
attrahera, i en fordjupad analys

Fordjupa ett eller flera alternativ till organisation for att narmare beskriva faktiska forutsattningar och konsekvenser vid ett genomférande

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC
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O z O Antal hushall med en person forviantas utgora 40 procent av tillkommande hushall fram till
Tlllgang OCh behOV av mlndre 2032 och kommer att skapa ett stort behov av mindre ldgenheter

bostader 1 Malmo

Studenter konkurrerar om mindre ldgenheter med andra grupper tex Malmos unga

befolkning som inte ar studenter

| detta avsnitt beskriver vi Nulage i Malm6 och andra studentstader. Syftet ar att forse lasaren med en
del fakta, forhallanden och storheter som utgor viktig bakgrundskunskap till en diskussion om lamplig
form for en studentbostadsorganisation i Malmo. Nuldgesanalysen gor inte ansprak pa att vara en
heltackande beskrivning inte heller pa att ha det djup som krévs for att dra mer l&ngtgaende slutsatser.
For detta kravs en stérre ansats och ett flertal intervjuer. Dataunderlaget i nulagesanalysen har erhallits
av Malmo stad med nagra undantag, och bearbetats av PwC.

Malmé forvantas 2030 ha en befolkning pa 390 000 invanare, vilket motsvarar en 6kning om

40 000 personer eller cirka 4 000 personer per ar raknat fran 2020. Fram till 2032 foérvantas 24 898
hushall tillkomma (i denna grupp ingar studenter). 40 procent eller 9 959 hushall forvantas bestd av en
person. 2021 var det totala antalet hushall 165 091, varav 73 052 eller 44 procent var personer med 1
person.

Mindre bostader efterfrdgas av manga olika typer av hushall. Studenter &r en grupp, men dven unga i
Malmo som inte studerar. Malmo har 66 000 invanare i aldern 18-30 ar. Av hela Malmé/Lundregionens
20-27-aringar s bor 60 procent i egen bostad och 30 procent hos sina féraldrar. De flesta som bor i
egen bostad bor i hyresratt, 64 procent. Tittar vi pA Malmos totala bostadsbestdnd som utgérs av 170
000 bostader, sé bestar 46 procent av mindre lagenheter med 1-2 rum o kok.

Av ovanstaende kan vi dra slutsatsen att det kommer att finnas ett stort behov av mindre lagenheter
frdn méanga olika typer av hushall dar unga och studenter &r en stor grupp. Olika grupper, inte sallan
med begransade ekonomiska forutsattningar, konkurrerar om tillgangliga bostader. Studenter
konkurrerar t.ex. med Malmos unga befolkning om smalagenheter och ungdomsbostader.

Malm® har inte i samma utstréckning, som flera andra studentstader, valt att bygga specifikt for
studenter. Sannolikt hade studentbostéader mer i linje med andra studentstader, bidragit till bilden av
Malmo som studentstad och underlattat det omedelbara behovet av bostad vid terminsstart. Det finns
dock skal att bara med sig fragan, om att bygga specifikt for studenter eller inte, nar vi diskuterar om
och hur Malmé kan bli en mer attraktiv studentstad och vilka formagor t.ex. en
studentbostadsorganisation maste ha. Pa nésta sida ska vi se att Malmds studenter till stor del bor spritt
i stora delar av staden.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Fordelning tillkommande
hushall fram 2032

9959 . 40%

14 939 . 60%

= 1 person (ink studenter) >1 person

Malmés bostadsbestands

fordelning efter antal rum 25500 . 15%

91 800 . 54%
52 700 . 31%

=1 ROK =2 ROK Resterande
mars 2023
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Var bor studenter i Malmo?

De studenter som bor i Malmo &r utspridda i olika delar av staden som vi kan se pa kartan intill.
Vastra Hamnen och Katrinelund &r omraden dar det finns bade manga studentbostader och dar det
bor méanga studenter, men i flera omraden dar det bor manga studenter finns det inga
studentbostader utan studenter bor i "vanliga” bostader. Totalt bodde 18 212 studenter i Malmo ar
2020. Av dessa studenter studerade 40 procent i Malm6 i Malmd, 27 procent i Lund och 33 procent
pa 6vriga orter.

Av de studenter som bor i Malmo ar 36 procent yngre an 25 ar, 65 procent ar yngre &n 30 ar och
23 procent ar i dldern mellan 30-39 ar. Andelen som jobbar av de studerande som bor i Malmé &ar
56 procent och 23 procent har barn.

| Vastra hamnen finns det cirka 270 studentlagenheter och i Katrinelund finns det cirka 660
studentlagenheter. | dagslaget finns det totalt 2 500 studentbostader i Malmé och det byggs
ytterligare cirka 700 studentbostader i Vastra Hamnen. Majoriteten av det befintliga bestandet av
studentbostader ar smalagenheter pa 1-2 rum och kok. Mdéjligheten att bo kollektivt med sina andra
studerande &r begransad. Aven for storre studentlagenheter ar utbudet begransat. Under 2022
formedlades det pa Boplats Syd 759 studentbostader, den genomsnittliga kétiden for dessa 759
bostader var 1 &r och 4 manader.

Utredningen ’“Strategi fér ungas boende” pavisar att tillgangligheten av attraktiva, centralt belagna
och 6verkomliga studentbostader dkar attraktionskraften som studentstad. Enligt Malmd Universitet
ar tillgéngligheten av studentbostéder en kritisk faktor for laroverkets utveckling och framtida
internationalisering. Andelen nationellt rekryterade studenter har standigt 6kat under de senaste 20
aren och prognoser visar att Malmo Universitet som attraktiv studentdestination fortsatt kommer att
Oka.

Av ovanstaende kan vi dra slutsatsen att av de studenter som bor i Malmé sa bor endast en liten
del i studentbostader. Det finns ocksa i mindre utstrackning tydliga studentomraden och studenter
ar till stor del integrerade med Malmoborna i 6vrigt och konkurrerar saledes med andra unga eller
andra grupper om tillgangliga bostader. Pa nasta sida ska vi se hur Malmos studenter bor.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

I Malmoé bor 18 000 studenter, 40 procent studerar i Malmo, 27 procent i Lund och 33
procent pa Gvriga orter.

Studenter som bor i Malmo ar spridda geografiskt i stora delar av Malmo och endast en
mindre del bor i studentbostader

Studentbostader

Universitetsnoder

O Befintliga studentbostader
@ Studentbostader i produktion

Delomraden antal studenter
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Hur bor studenter i Malmo?

Vi konstaterade tidigare att den absoluta majoriteten av de studenter som bor i Malmd inte bor i
studentbostéader utan i det "vanliga” bestandet och ar integrerade i hela Malmé. Flera av dem arbetar,
har barn och férefaller vara aldre an studenter i andra studentstéder. Om vi jamfér Malmo med Lund
kan vi konstatera studenter som bor i Malmo jobbar mer, &r aldre och i stérre utstrackning studerar
utanfér Malmo an de studenter som bor i Lund. For att faststalla att Malmé skiljer sig fran andra
studentstader pa dessa punkter maste férdjupade analyser goras.

Den profil som studenter som bor i Malmo har idag, tex med avseende pa ovan, kan paverka
efterfragan pa typ av bostader och behovet av yta. Vi ser att i Malmo bor de flesta studenter i en
lagenhet som ar 51-60 kvm, 13 procent. Vi kan ocksa konstatera att endast 17 procent av
studenterna bor i en lagenhet som ar 40 kvm eller mindre, resterande 83 procent bor med andra ord i
en lagenhet som &r storre &n 40 kvm och 51 procent bor i en lagenhet som &r storre &n 70 kvm. Aven
har maste fordjupade analyser goras for att faststalla i vilken utstrackning detta skiljer sig fran andra
studentstéder.

Om vi istéllet tittar pa upplatelseform se vi att av de 18 212 studenterna som bodde i Malmo 2020 s&
bodde 47 procent (43) i hyresrétt, 37 procent (34) i bostadsratt och 14 procent (21) i &ganderatt. Inom
parentes ser vi procentsatserna for samtliga invanare i Malmo. De studenter som bor i Malmo bor
med avseende pa upplatelseform relativt likt malmoéborna i 6vrigt, men ndgot mer i hyresréatt och
bostadsratt &n i aganderatt. Att 37 procent bor i bostadsratt indikerar att en grupp studenter har
ekonomiska forhallanden som ger majlighet att forvarva en bostad. P& vilket satt detta kan kopplas till
Malmdstudentens profil vet vi inte utan fordjupade analyser maste goras. Kanske kan vissa grupper
av de studenter som bor i Malmé ha kommit en bit i livet, flyttat ihop och kan férvarva en bostad
medan andra grupper inte alls har denna majlighet och ar bade yngre och nyinflyttade. | vérsta fall kan
kanske nagra inte ens valja Malmo6 som studieort for att tillgangligheten till en bostad for den typen av
studenter ar for 1ag.

Av ovanstaende kan vi dra slutsatsen att majoriteten av studenter i Malmo bor i en lagenhet som ar
storre &n en studentbostad och inte sallan i en bostadsratt. Férdjupade analyser behdver goras, men
en sak att ta med sig i diskussionen om Malmd som attraktiv studentstad ar om specifika

studentbostader skulle attrahera fler och gora det méjligt for fler grupper av studenter att valja Malmao.
Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Hogskolestuderandes boende ar 2020, bostadsarea
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Studenter i Malmo bor i en ldgenhet som ofta ar storre dn en studentbostad och inte séllan
i en bostadsritt

Vissa grupper av studenter forefaller ha kommit en bit i livet, medan andra grupper ar
béde yngre och nyinflyttade och kan i varsta fall kanske inte vilja Malmo som studieort for
att tillgangligheten till en bostad ar for lag.
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Det finns 14 500 helarsstudenter vid larosatena i Malmo, 13 600 av dessa ar knutna till
Malmo universitet och knappt 9oo till Lunds universitet (i Malmo)

Var bor de som studerar vid
larosaten 1 MalmO? Flera av Malmo universitets studenter bor inte i Malmo, manga bor i Lund, Helsingborg
eller i kommuner nara Malmo

Pa foregaende sida konstaterade vi att 18 212 studenter bor i Malmd. P& denna sida ska vi Campusstudenter Malmé Universitet 2022, Boendeort i skdnska kommuner (ej Malma)

beskriva var de studenter som studerar vid larosaten i Malmé bor. Vid berédkning av antalet
Antal studenter

studenter anvands ofta begreppet helarsstudent. En helarsstudent &r en student som studerar pa
heltid i ett ar, det vill sdga laser 60 hogskolepoang pa ett ar. Manga studenter laser dock bara
enstaka kurser varfor antalet individer pa universitetet ar storre an antalet helarsstudenter. Om tex
en person laser 15 hogskolepoang , en annan laser ocksa 15 hogskolepoang och ytterligare en
person laser 30 hogskolepoang pa ett ar blir de tillsammans 1 helarsstudent.

| Skane finns det 50 000 helarsstudenter och i Malmo finns det 14 468 helarsstudenter. Av Malmos
helarsstudenter ar 13 624 knutna till Malmo universitet och 844 till Lunds universitet (i Malmo).
Antalet studerande vid Malmo universitet ar betydligt fler. 25 300 studenter studerade 2022 pa
Malmd Universitet. For att veta i vilken utstrackning Malmé skiljer sig mot andra studentstader med
avseende pa helarsstudenter och antal studerande kravs fordjupade analyser.

| Malmo &r huvuddelen av de som studerar knutna till Malmé universitet. Om vi tittar narmare pa
var Campusstudenter vid Malmé universitet bor (se not) ser vi att 5 200 bor utanfér Malmo. Av de
som bor i Skane bor en stor del i Lund och Helsingborg och i kommunerna runt Malmé och Lund.
Av kartan intill framgar boendeort for de av Malmo universitets helarsstudenter som bor i Skane.

Av ovanstaende kan vi dra slutsatsen att Gver héalften av Malmo universitets helarsstudenter bor
utanfor Malmo. Om detta &r en positiv omstandighet och beror pa t.ex. goda pendlingsmdjligheter
och olika boendepreferenser eller om det istéllet beror p& svarigheter att hitta en studentbostad i
Malmo, vet vi inte. Vi vet inte heller om Malmo universitet skiljer sig fran andra universitet i detta
avseende. For detta kravs fordjupade analyser. En sak att ta med sig i diskussionen om Malmé
som attraktiv studentstad ar dock om Malmo potentiellt skulle kunna attrahera de studenter som
idag ar knutna till Malmo universitet, men bor pa annan ort eller potentiellt attrahera fler av Skanes
totalt 50 000 helarsstudenter, genom att bygga studentbostader. Pa nasta sida visar vi hur manga
studentbostader det finns relativt antal helarsstudenter i nagra olika kommuner.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC
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Stu dentb 0 stiider 0 Ch antal Malmo har 3 200 studentbostader och 14 500 heldrsstudenter
d Malmo har betydligt farre studentbostiader relativt antalet helarsstudenter jamfort med
studenter andra studentstader

Vi har hittills sett att studenter kan bo i en kommun och studera i en annan. Detta komplicerar jamforelser,
men med reservation for detta kan forhallandet mellan antal helarsstudenter och antalet studentbostader
vara intressant att analysera for nagra olika kommuner. Vi ser i tabellerna intill jamforelser mellan kommuner

i Skane respektive jamforelser mellan nagra stader med méanga studenter. | Skéne ser vi att Lund sticker ut Skéne Bostader Heldrsstudenter 2022 Kvot
med ett stort antal studentbostader i relation till antalet helarsstudenter, 39 procent. Malmo har betydligt Malmé 3200 14 468 2204
farre, 22 procent relativt antalet helarsstudenter. Om vi jamfér Malmoé och Lund med andra kommuner ser vi

° o o ) . . Lund 10 000 25798 39%
att kommuner som har manga studenter har ocksa manga studentbostéader, i genomsnitt 36 procent av o
antalet hel&rsstudenter. Mer i linje med Lund &n med Malmdé. Skulle antalet studentbostader i Malmo vara i Kristianstad 300 5787 5%
linje med genomsnittet fér denna grupp skulle Malmé ha narmare 5 200 studentbostéader mot dagens 3 200. Lomma 300 1163 26%
Studentbostader kan spela en roll for tillgangligheten och sannolikt ocksa for attraktiviteten. Det ar dock svart Helsingborg 600 2280 26%
att se nagot tydligt monstgr mellan antal stu_deontbo§t_a_\der och t|||gan9I|ghet, atminstone utifran hur _SFRs _ Totalt 14 400 49 496 209%
Bostadsrapport klassar olika studentorter utifran mojligheten att erhalla en bostad. Flertalet orter visar tydliga
svarigheter for studenter att hitta bostad.
Malmé har |"SFS Bostadsrapport %02? gatt fran gul till rodmarkerad. | Storstockholm f|nn§ det nast_an 20 000 Studentstader Bostader Helarsstudenter 2022 Kvot
studentbostader, men Stockholm ar rédmarkerat. Uppsala kommun har flest studentbostader relativt
helarsstudenter. Trots detta s& ar det underskott p& bostadsmarknaden for studenter enligt Boverkets Malmo 3200 14 468 22%
bostadsmarknadsenkat 2022 (BME) och aven Uppsala &r rodmarkerat. Aven i Goteborg &r det underskott pa Lund 10 000 25 798 39%
bostadsmarknaden for studenter enligt BME och rodmarkerat i SFS Bostadsrapport. | Linkoping anger

Stockholm 19 700 50 859 39%

kommunen att det ar underskott pa studentbostader men kommunen har 2022 blivit gronmarkerad. | Umea
ar det underskott p& bostadsmarknaden enligt BME 2022. i SFS Bostadsrapport. | dessa Uppsala 11 700 28 281 41%
kommuner anges bl.a. att distansstudier och pandemin har paverkat efterfragan. (for definition se not)

Goteborg 11500 38 583 30%
Av ovanstaende kan vi dra slutsatsen att stader med manga studenter ocksa har manga studentbostader, Linképing 6 500 19592 33%
utom i_fe_lllet Malmo, men att dettq inte per autom_atik loser tillgénglighto-:‘ten. En fraga &r hur Malmbs Umea 7200 18 112 40%
attraktivitet bland studenter och tillgangligheten till en bostad skulle paverkas om Malma likt dvriga

Totalt 69 800 195 693 36%

studentstader 6kade antalet studentbostader. P& nasta sida visar vi hur studentbostaderna &gs.

Not: En studieort blir grén om den kan erbjuda studenter ett tryggt boende inom en manad. En studieort blir om den nagon gang under héstterminen kan erbjuda studenter
ett boende med forstahandskontrakt som géller under hela studieperioden. (Fér gulmarkeringen finns inget krav pa rimliga hyresnivaer eller avstand till campus.) En studieort
blir réd om den inte kan erbjuda studenter ett boende under héstterminen. mars 2023
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Vem dger och forvaltar studentbostider i
Sveriges studentstader?

Studentbostader ags huvudsakligen genom fyra olika former, det allmannyttiga bostadsfoéretaget,
stiftelser, studentnationer eller privatagda aktorer. De fyra formerna ar inte representerade i alla
kommunerna, t.ex. &ger inte det allménnyttiga bostadsféretaget i Lund, Géteborg eller Stockholm
nagra renodlade studentbostader. | dessa stader &r stiftelser stora dgare. | Malmo, Uppsala och
Umea ager daremot det allmannyttiga bostadsféretaget en stor del av studentbostadsbestandet. |
dessa stader har vi inget &gande av stiftelser.

For att battre forsta skalen till varfor man valt de olika formerna i de olika kommunerna maste
fordjupade analyser och intervjuer genomforas. Flera av organisationerna har funnits sedan manga
ar och har olika historiska bakgrund, inte minst stiftelserna.

Vi kan dock dra slutsatsen att oaktat de ursprungliga skalen sa finns dgande och forvaltning bade
som fristdende renodlade enheter, i dessa fall stiftelser, och inom ramen for det allmannyttiga
bostadsforetagets uppdrag.

| kommande avsnitt ska vi titta narmare pé for- och nackdelar med olika former. En sak att ta med
sig i denna diskussion ar slutsatsen att olika former, fristdende eller integrerade i bostadsbolaget,
existerar i olika kommuner. For Malmé blir det viktigt att anpassa formen efter Malmés
forutsattningar och det Malmo vill astadkomma.

Innan vi tittar narmare pa olika organisationsformer forsoker vi i nasta avsnitt beskriva vilka
modjligheter fler studenter och studentbostéder potentiellt skulle kunna skapa fér Malmé. Ett viktigt
vagval for Malmo ar om malet &r att attrahera manga studenter till Malmo och géra Malmo till en
attraktiv studentstad for breda grupper av studenter med allt vad det kan leda till, oavsett var
studenten studerar. Helt enkelt med malet att det ska bli manga studenter i Malmo. Eller om malet
ar att 6ka tillgangligheten till bostader for Malmo universitets studenter.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Studentbostider 4gs huvudsakligen genom fyra olika former, det allménnyttiga
bostadsforetaget, stiftelser, nationer eller privatagda aktorer

Agande och forvaltning finns med andra bdde som fristdende renodlade enheter, i dessa
fall stiftelser, och inom ramen for det allmannyttiga bostadsforetagets uppdrag
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Vad skulle handa med Malmo om staden
vimlade av studenter?

| Malmo finns idag 18 000 helarsstudenter. | Goteborg 40 000, i Stockholm 50 000 och i Lund
nastan 30 000. Manga olika parametrar paverkar val av studieort dar mojligheten att fa en bostad ar
en kritisk faktor. Det spelar roll att fa en bostad éverhuvudtaget, och det spelar roll hur den ser ut
och i vilket sammanhang den ligger. | Malmd finns det idag 3 200 studentbostader, i Stockholm 20
000, i Goteborg 12 000 och i Lund 10 000.

Om Malmo vill bli en &n mer attraktiv studentstad, med fler studenter sa har Malmo stad stora
mdjligheter att paverka detta genom att skapa fler studentbostader. Att bygga studentbostader
kraver kapital och ar férenat med risk. Det &r darfor viktigt att ett 6kat byggande av studentbostéder
inte bara handlar om kvadratmeter, utan ocksa om pa vilket satt studenter och studentbostader kan
paverka Malma.

Kanske kan fler studenter, boende, studerande eller bade och, leda till;
» att studenter och studentliv blir mer synligt aven fér de som inte studerar

» att fler exponeras och attraheras av studentliv och att det blir naturligare att studera vidare for
fler Malmobor

» att antalet studenter skapar underlag for fler aktiviteter, verksamheter eller studentkvarter och
paverkar stadsliv och stadsdelar i staden

 att Malmés néringsliv far en storre rekryteringsbas och béattre mojligheter att attrahera talanger

« att fler personer i Malmo valjer hégre utbildning och att fler personer med hogre utbildning véljer
att stanna i Malmo

» att fler grupper av studenter attraheras av Malmd utéver den profil av studenter som Malmé
universitet har idag

- att fler personer med en bild av Malmé idag, valjer Malmoé som studentstad och far en annan
och battre bild

« att fler personer &@n idag tar med sig bilden av en sin studietid och en positiv bild av Malma till
andra stader

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation

PwC
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Ar mélet att attrahera manga studenter till Malmé och géra Malmo till en attraktiv
studentstad for breda grupper av studenter eller 4r malet dr att 6ka tillgdngligheten till
bostidder for Malmo universitets studenter?
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Malmo som studentstad

Vilka styrkor har Malmd som studentstad?

Vilka ar svagheterna med Malmé som studentstad?

Svart att f bostad — rodmarkerad i SFS Bostadsrapport 2022

talanger
Att fler personer i Malmo valjer hégre utbildning och att fler personer med hogre
utbildning valjer att stanna i Malmo

Att fler grupper av studenter attraheras av Malmé utéver den profil av studenter som
Malmé universitet har idag

% Malmo universitet har 13 600 helarsstudenter med Campus mitt i staden - '
S Narhet till Lunds universitet med 26 000 helarsstudenter Eﬁg:f&:én;:trjzé?omgheter att bo tillsammans med andra studenter fér de studenter som
S . "
18 000 studenter som valt att bo i Malmo
Z . o . L . Inte lika tydlig studentidentitet som i en utpraglad studentstad och darmed kanske
50 000 helarsstudenter i Skane som potentiellt kan véalja Malmé svarare att attrahera breda grupper av studenter
Mojlighet att studera i en storstad men &anda vara en del av ett studentliv
Vilka &r méjligheterna for Malmo som studentstad? Vilka &r hoten for Malmo som studentstad?
Att studenter och studentliv blir mer synligt &ven fér de som inte studerar
Att fler exponeras och attraheras av studentliv och att det blir naturligare att studera
L o) vidare for fler Malmébor
"é' Att antalet studenter skapar underlag for fler aktiviteter, verksamheter eller Attinte studenters potential att paverka bilden av Malmé tas tillvara
a studentkvarter och paverkar stadsliv och stadsdelar i staden Att studenter inte véljer Malmd som studieort i konkurrens med andra studentstader
S . o a a
L Att Malmds naringsliv far en storre rekryteringsbas och béttre mojligheter att attrahera p-g.a. bristen pa studentbostéader eller av andra skal

Att Malmé inte lyckas attrahera breda studentgrupper
Att konkurrensen om bostader mellan studenter och unga vuxna 6kar

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
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Kommunal kompetens

Kommunal kompetens generellt

Kommunens grundlaggande befogenheter regleras i huvudsak i kommunallagen. Lagstiftningen
satter ramarna for vad kommunen far respektive inte far gora. Nar det galler verksamhet enligt
kommunallagen, har en kommun inom ramen fér det kommunala sjélvstyret i princip frihet att
besluta och gora vad den vill, under forutsattning att kommunen haller sig inom den kommunala
kompetensen samt att den foljer de lagregler och principer som begréansar kompetensen.

En verksamhet ska bedémas fran synpunkten om det ar lampligt, andamalsenligt och skaligt att
kommunen befattar sig med angelagenheten. For att en beslutad kommunal atgard ska anses
kompetensenlig maste den dels inrymmas i ndgon lagregel som tillater tgarden samt dels inte
traffas av ndgon av de begransningsregler som finns i bland annat kommunallagen. En verksamhet
maste sa att saga bade vara tilliten och samtidigt inte otillaten. Detta starks ocksd genom
forvaltningslagen (2017:900), dar den sa kallade legalitetsprincipen framgar. Den innebér att en
kommun inte far vidta nagon &tgard eller bedriva nagon verksamhet om det inte finns stéd i ndgon
rattslig reglering.

Vid en beddémning av den kommunala kompetensen behover ocksa den s.k.
proportionalitetsprincipen beaktas. Principen innebar att den insats som en kommun gor pa ett visst
omrade for ett visst andamal till sin omfattning ska sta i rimligt forhallande till det intresse och nytta
som kommunen och dess medlemmar har av atgarden.

Generellt f&r kommuner driva naringsverksamhet, om den drivs utan vinstsyfte och gar ut pa att
tilhandahalla allmannyttiga anlaggningar eller tjanster &t medlemmarna i kommunen.
Speciallagstiftning kan dock bade utvidga och begransa den generella kompetensen.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Att forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresratt faller utanfor
kommuners generella kompetensomrade, och regleras i Lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (Allvill)

Kommunal kompetens avseende att forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter
upplats med hyresratt

Att forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt faller utanfor kommuners
generella kompetensomrade, istéllet regleras denna kompetens i speciallagstiftning, namligen Lag
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill). Mer konkret, fér att kommuner
ska f& bedriva sadan verksamhet maste verksamheten bedrivas i enlighet med Allvill. Det innebar i
princip, att oavsett vilket typ av malgrupp bostaderna har, sd maste verksamheten félja Allvill.

Allvill har nagra grundlaggande forutsattningar som satter ramarna for hur verksamhet far bedrivas
dar den mest centrala ar att verksamheten maste bedrivas genom aktiebolag som en eller flera
kommuner har bestdammande inflytande 6ver.

Det finns ytterligare forutsattningar som maste efterfoljas for att kommunen ska anses ha ratt att
bedriva verksamheten. Nedan redogors for nagra av dessa. Observera att nedan inte ar en
uttdmmande lista 6ver lagens krav. Exempelvis sé redogors inte for vinstutdelningsbegransningen
som galler for kommunala bostadshbolag
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Allvill foreskriver att verksamheten ska drivas i aktiebolag pa affairsmassiga

Overgripande legala aspekter pi olika
grunder

organisationsformer
5 En kommun kan sannolikt inte bilda och/eller finansiera en bostadsstiftelse

lagenligt

Studentbostadsstiftelse

Kommunalt bostadsbolag

Studentbostadsbolag Férmedling av studentbostader

Bostadsverksamhet med studenter som
malgrupp drivs som en stiftelse

Bostadsverksamhet med studenter som
malgrupp drivs som ett eget bolag helagt av
Malmo stad/Malmé Stadshus AB

Bostadsverksamheten med studenter som
malgrupp drivs som en del av MKB eller som
ett dotterbolag till MKB

Bostadsformedlingsverksamhet med studenter som
malgrupp

Att bedriva bostadsverksamhet som har
studenter som malgrupp ar fullt mojligt om det
bedrivs inom ramen for Allvill.

Det kan saledes bedrivas inom befintligt bolag
som ett eget affarsomréde eller liknande.

Att bedriva bostadsverksamhet som har
studenter som malgrupp ar fullt majligt om det
bedrivs inom ramen for Allvill.

Det kan ocksa placeras som ett systerbolag till
MKB.

D& bostadsverksamhet faller utanfér kommuners

generella kompetens sa kravs lagstod for att
bedriva sddan verksamhet.

Med anledning av detta galler att
bostadsverksamhet maste bedrivas i enlighet

» Det finns inga hinder mot att skapa en férmedling av
studentbostader.

» Har ar dessutom friheten stor i hur formedlingen ska
organiseras.

« Det kan ocksé placeras som ett hel- eller
delagt bolag till MKB

med Allvill som bland annat foreskriver att
verksamheten ska bedrivas i aktiebolag och pa
affarsmassiga grunder.

» Att hai atanke ar dock att om férmedlingen
struktureras utanfor den verksamhet som
tilhandahaller bostader sa kan det uppsta
upphandlingsfragor i relationen mellan parterna.

Av denna anledning kan en kommun sannolikt

inte bilda och/eller finansiera en bostadsstiftelse

lagenligt.

* Boplats Syd formedlar redan idag studentbostader.

Not: | férfragningsunderlaget till detta uppdrag definieras de olika former som skall ingd i utredningsuppdraget (dvs ovan fyra former)

Analys av modeller for studentbostadsorganisation
PwC
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Lag (2010:879) om allmiannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Huvudsaklighetskravet

| lagens 1 § 1 p regleras att bolaget i allméannyttigt syfte i sin verksamhet huvudsakligen ska forvalta
fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt. Denna punkt &r ocksa utan tvivel den
som ar mest diskuterad i kommunsverige. Sdsom bestammelsen ar skriven sa framgar namligen
att det finns utrymme for att bedriva annan verksamhet under forutsattning att den huvudsakliga
verksamheten ar att upplata bostadslagenheter med hyresratt. | lagens forarbeten kan viss ledning
finnas da det framgar att huvudsaklighetskravet inte hindrar att det i ett allmannyttigt
fastighetsbestand ingar en mindre andel lokaler. Det finns aven 6ppningar for aven andra
upplatelseformer sdsom bostadsratter.

Med “mindre andel” avses emellertid att dvrig verksamhet inte far bli sa stort att det inkraktar pa
den primara uppgiften, dvs. att forvalta hyresfastigheter i vilka bostadslagenheter upplats. Att den
mindre andelen inte far bli s stor sa att den inkréaktar pa den priméara uppgifter pavisar att
lagstiftaren inte haft som intention att det ska vara frdga om ett 50/50 férhallande eller ens att
verksamheterna ska vara storleksmassigt jamforbara. Snarare att verksamhet som inte faller inom
den huvudsakliga ska vara en sidoverksamhet som varken tar fokus eller resurser som inkraktar.

Att med precision forsoka kvantifiera vilket férhallande mellan den huvudsakliga verksamheten och
ovrig verksamhet som &r acceptabelt utifran lagtextens lydelse ar emellertid inte mdjligt. Motsatsvis
ar det emellertid enklare att argumentera for nar en verksamhet blivit sa stor att den inkréktar pa en
annan verksamhet varfor fokus bor vara att halla ett kommunal bostadsbolag sa renodlat som
mojligt till den huvudsakliga uppgiften.

Framja bostadsforsorjningen

Vidare ska i allmannyttigt syfte bostadsférsorjningen framjas. Med detta avses att erbjuda bostader
till alla kommuninvanare och tillgodose olika bostadsbehov som invanarna i kommunen har. |
uppgiften ingar bland annat att bygga hyresbostader.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Boendeinflytande

Bolaget ska aven i allmannyttigt syfte erbjuda hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Med boendeinflytande avses saval inflytande Gver den egna lagenheten som
gemensamt inflytande i fragor som beror flera hyresgaster tillsammans, exempelvis genom att
bolaget for en kontinuerlig dialog med hyresgéasterna i fragor om hur tryggheten i boendet i
hyresratt kan utvecklas.

Affarsmassigheten

| lagens 2 § finns bestimmelsen om att bolaget ska folja affarsméassiga principer, vilken ar en
princip som ska tillampas i hela bolagets verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa sadant satt
att marknadsmassiga avkastningskrav stalls pa bolaget. Bestammelsen utgor saledes ett undantag
fran sjalvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva foretag i vinstsyfte i kommunallagen.

Utover marknadsmassiga avkastningskrav har allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, till
skillnad fran 6vriga kommunalt agda foretag som bedriver sin verksamhet pa affarsmassiga
grunder, skyldighet att iaktta regler om vardeoverforingar fran bolagen. Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska verka som normala, langsiktiga aktorer pa bostads- och hyresmarknaderna.

Begreppet affarsmassighet avser det 6vergripande forhallningssatt som ett icke subventionerat
foretag pa en marknad intar for investeringar i sin dagliga drift och i relationen till andra aktorer. Det
centrala perspektivet for ett affarsmassigt foretag &r foretagets basta. Det ar viktigt att foretaget har
ett ordentligt underlag och dokumentation for att visa att det i sammanhanget inte forekommer
nagon form av otillatet statsstod och dven varfor en viss atgard anses affarsmassig. Det géller for
investeringar och atgarder i den I6pande driften.
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Lag (2010:879) om allmiannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Problematisering kring affarsmassigheten

Relationerna mellan kommunen och dess bostadsforetag maste saledes vara affarsmassiga och
deras ekonomier hallas atskilda. Det ar darfor aterigen viktigt att poangtera att affarsmassigheten
ska pragla hela verksamheten vilket i det avseendet kan bli svart nar bolaget har
verksamhetslokaler i bestandet och kommunen som hyresgéast. Detsamma géller
prissattningsfragan i de fall dar bolaget utfor tjanster at kommunen. Detta da styrelsens i ett
kommunal bostadsbolag ar forhindrade att lagenligt inga avtal, muntligt eller skriftligt, som inte ar
affarsmassiga eller ar béast for bolaget.

Manga ganger kolliderar bostadsbolagens och kommuners incitament just nar det galler samverkan
kring tjanster da logiken kring sjalvkostnad och affarsmassighet skiljer sig at vasentligt. Ytterligare
kan sagas att nar det galler uthyrning av verksamhetslokaler sa kan det vara svarare for en
utomstaende att papeka att prissattning ar felaktig. Detta da marknadspris fér manga kommunala
verksamhetslokaler ar svardefinierat. Daremot nar det galler forvaltningstjanster och andra
jamforbara tjanster som tillhandahalls fran bostadsbolag sa ar det betydligt enklare att pavisa om
en prissattning inte &r marknadsmassig mellan parterna.

Om stod till ett bostadsbolag

En annan aspekt som behoéver beaktas i relationen mellan ett bostadsbolag och dess agare ar att
det finns en grundlaggande skillnad pa uppdrag. Till skillnad fran en kommun sa &r ett kommunalt
bostadsbolag tvingat att bedrivas affarsmassigt, innebarande att affarsmassigheten maste
genomsyra hela verksamheten. | denna del kan ofta uppsta diskussioner nar dgaren 6nskar att
bolaget ska bygga inom ett sarskilt omrade eller pa ett visst satt. En sddan 6nskan fran en agare ar
i sak inga konstigheter, daremot kvarstar bolagets krav att vara affarsmassiga. Det innebér utifran
Allvill att en kalkyl alltid méaste vara forsvarbar utifran ett affarsmassigt perspektiv. Har kan darfor en
diskrepans uppsta om bolagets kalkyl for en sadan byggnation inte &r férsvarbar eller att bolaget av
andra skal inte har en ekonomi som motiverar byggnation.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Nar det galler en kommuns mojlighet att ekonomisk stotta sitt bostadsbolag sé ar aven
mojligheterna i detta avseende sma. Detta da bostadsbolaget &r konkurrensutsatt och
affarsméassigt. Det saknas saledes generell méjlighet att ge penningbidrag eller andra stod. Ett
sadan stod ar darfor problematiskt ur ett konkurrensrattsligt perspektiv och det finns dven sarskilda
regler kring statligt stod med direkta sanktioner for sddana stodatgarder.

Den mojlighet som finns ar kopplat till finansiering sdsom aktieagartillskott d& detta som huvudregel
inte betraktas som stdd. Anledningen &r att kommunen kan rékna in beloppet som en del av
anskaffningsutgiften for aktierna. P& sa séatt kan dgaren tillgodogdra sig vardet genom aktierna.
Vidare kan kommunen tillskjuta medel genom exempelvis en nyemission under férutsattning att det
finns ett marknadsmassigt avkastningskrav pa bolaget.
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Lag (2010:879) om allmiannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Sammanfattning och problematisering

Nar det handlar om att forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt sa ar
kommuner begransade i enlighet med Allvill. Det innebar att oavsett vilket malgrupp
bostadslagenheter har s& ska verksamheten for att vara lagenlig for kommunen félja allvill. Daremot
finns det inget som hindrar att det finns exempelvis ett separat allméannyttigt bolag som enbart
vander sig till studenter eller att ett kommunal bostadsbolag har ett dotterbolag som enbart
tilhandahaller bostader till studenter. Vidare kan studentbostader vara ett eget affarsomrade inom
ett befintligt kommunalt bostadsbolag.

Vidare finns det inget som hindrar att ett allmannyttigt bostadsbolag ar delagt. Lagen foreskriver
dock att en eller flera kommuner tillsammans ska ha ett bestammande inflytande over ett sddant
bolag for att kraven for att allvill ska vara tillamplig. Med bestammande inflytande avses att en
kommun eller flera kommuner gemensamt ager aktier i ett aktiebolag med mer an héalften av
samtliga roster i bolaget och ocksé forfogar 6ver sd manga roster.

Historiskt har det varit vanligt att kommuner bedrivit sin bostadsverksamhet genom stiftelser.
Daremot finns det sedan allvills ikrafttradande inte s& manga sadana stiftelser kvar. Den vasentliga
fragan blir om en kommun idag lagenligt kan bilda eller finansiera en bostadsstiftelse.

| detta avseende behdver man atergé till den kommunala kompetensen och som tidigare
konstaterats sa ligger bostadsverksamhet utanfér kommunen generella kompetens.

Den kompetens som vi hittar &r den som framgar av allvill, dar det bland annat framgar att
verksamheten ska bedrivas i aktiebolag och att den ska bedrivas affarsmassigt. Sannolikt kommer
darfér ett bildande och/eller finansiering av en bostadsstiftelse anses strida mot den kommunala
kompetensen. Det innebar att ett beslut om att exempelvis bilda en bostadsstiftelse riskerar
upphéavas av domstol om det laglighetsprévas.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

En annan sak ar att skapa en bostadsformedling eller liknande. For detta finns egentligen inga
begransningar utifrdn den kommunala kompetensen d& det snarare far ses som en servicetjanst an
att tillhandahalla bostader. | denna del uppstar snarare fragor kring hur férmedlingen ska
organiseras. Om en bostadsformedling placeras utanfor ett kommunal bostadsbolag s& behover
kontrolleras hur relationen mellan férmedlingen och bolaget kan uppratthallas, exempelvis om
tjansten behdver upphandlas enligt LOU eller om det finns tillAmpliga undantag. Har behdver det
go6ras en bedémning om undantaget for intern upphandling ar tillampligt.
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se oo o2 . Olika studentbostadsorganisationer utviarderas utifran ett antal generella omraden och
Upplagg fOI‘ utvarderlng av utifran ett tinkt uppdrag

organisationsformer

Uppdraget handlar om att utreda vilken studentbostadsorganisation som ar mest lampad att
sakerstalla att det produceras studentbostader efter behov och efterfrdgan samt hur befintliga
studentbostader koordineras for att sdkerstélla ett tryggt och attraktivt boende foér stadens
studenter. Detta i ett led att starka och bibehalla Malmds position som studentstad.

| foregaende avsnitt belyste vi évergripande legala forutsattningar. | detta avsnitt kommer vi att
belysa konsekvenser utifrdn dels nagra mer generella omrédden, men ocksa utifrdn det tankta
uppdraget och de formagor som uppdraget kraver. Aven om det inte finns en given malbild idag
for den tankta organisationen, i form av t.ex. storlek, antal bostéder eller hur erbjudandet skall
se ut s& finns det i forfrAgningsunderlaget uttryckt vad organisationen skall kunna géra. Dessa
val och ambitionsnivan paverkar val av organisationsform.

Det &r med denna utgdngspunkt som vi utifrdn nedan omraden belyser olika former.

Generella omraden Omraden/férmagor utifran tankt uppdrag

Ekonomiska forutsattningar Samarbeta med Malmé Universitet q= I "'lll‘ '1:‘:5_“_‘ o L
Organisatoriska forutséattningar Sékerstélla att det produceras -
Forutsattningar for affarsutveckling Foérmaga att mota behov och efterfragan

Den marknad som organisationen skall verka pa Forvalta studentbostader

Paverkan pa det kommunala bostadsbolaget Koordinera (befintliga studentbostader)

Utveckla attraktivt boende i ett led att starka Malmoés
position som studentstad

Vi beskriver forst fér- och nackdelar med respektive form for att darefter stélla formerna mot
varandra. PwC ger ocksé sin syn pa nar olika former ar mest lampliga och vad som kravs for att
olika former ska ges forutsattningar fér uppdraget.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation mars 2023
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Kommunalt bostadsbolag - som en del av
MKBs organisation eller som ett dotterbolag
till MKB

MKB éar ett bostadsforetag med en stark ekonomisk stallning vilket ger finansiella férutsattningar for
MKB att producera studentbostader och att expandera detta affarsomrade.

MKB skall drivas pa affarsméassiga grunder vilket innebar att det stalls krav pa att MKB géra detta pa
ett affarsmassigt satt och med en avkastning som motsvarar den risk MKB tar. Den starka finansiella
stéllningen innebér inte att MKB kan bygga studentbostéader som inte ger en marknadsmassig
avkastning.

Om MKB ges ett uppdrag att ta ett storre ansvar for studentbostader innebéar det att MKB inte kan
driva lika manga nybyggnadsprojekt for andra bostader, da en del av investeringsutrymmet allokeras
till studentbostader.

MKB &ger och forvaltar 1 400 studentbostader redan idag med mycket ndjda studenthyresgéster
enligt Nojd Studbo. MKB har mycket lang erfarenhet av forvaltning, projektutveckling och av
bostadsmarknaden i Malmd. Detta innebér att en studentbostadsorganisation som en del av MKB
ingar i ett sammanhang med erfarenhet, kunskaper och resurser att genomfora.
Studentbostadsdelen kan drivas som en del av organisationen eller som ett dotterbolag. Férdelen
med ett dotterbolag ar atminstone i teorin en tydligare avgransning i organisation och uppdrag, men
som gar att tillskapa aven i en egen affarsenhet inom MKB. Finansiellt kommer en hégre ambition
avseende nyproduktion av studentbostader att paverka MKBs investeringsutrymme oavsett om det
sker som affarsomrade eller i ett dotterbolag, givet att expansionen skall finansieras av MKB.

Det kan &aven finnas goda majligheter for studenter som bor i MKBs bestand, som studenter, att efter
studier eller om forhallanden férandras gora en bostadskarriar i en del av MKBs dvriga bestand.

Forutsattningarna finns med andra ord i de flesta avseenden pa plats, men studentbostader kommer
alltid att vara en liten del av MKBs organisation vilket kréver extra tydlighet i ansvar, styrning och
uppdrag. Det finns alltid en risk att denna del pa olika satt kommer att bli lidande till forman for
huvudaffaren och studentbostadderna kommer att konkurrera med dvriga bostader om ekonomiska
och organisatoriska resurser sa val som om resurser for innovation och affarsutveckling for att mota
studenters behov. Aven politiska prioriteringar kring hur MKBs resurser skall allokeras kan komma
att paverka utvecklingen av studentbostader och indirekt studentstaden Malma.

PwC

MKB ager redan idag studentbostéader och har goda forutsattningar att mota de olika krav
som stills, men studentbostdder kommer alltid att vara en liten del av MKBs organisation

En annan viktig framgangsfaktor &r ett nara samarbete med Malmo Universitet. Férutsattningarna
finns aven for detta, men p& samma satt som ovan finns en risk att MKBs engagemang for sin
huvudaffar gor att det inte finns ett lika stort engagemang for att géra Malmo till en attraktiv
studentstad inom MKB som inom Malmd Universitet. Det finns ocksa en risk att universitetet inte
har en tydlig ingdng och samtalspart att dela visionen med. Detta &r dock mdjligt att skapa
forutsattningar for.

For MKBs del skulle ett ansvar for utveckling och tillskapandet av fler studentbostader innebara
flera saker. MKB skulle vaxa sin affar och potentiellt attrahera nya hyresgéaster som idag inte valt
Malmd och MKB. MKB skulle &ven bygga hyresgéstrelationer som senare kan fortséatta vara
hyresgaster hos MKB &ven efter studietiden. MKB skulle atminstone i teorin ta en nagot hogre risk
da studentbostader vander sig till en avgransad grupp hyresgéaster och kanske har en utformning
eller sammanséttning som inte attraheras av andra eller kan hyras ut till andra grupper. Givet
samma investeringsutrymme kommer MKB att kunna bygga farre bostader om MKB ocksa skall
bygga studentbostader.

Som framgar av nulages avsnittet finns exempel pa allmannyttiga bostadsféretag med stor andel
studentbostader tex Uppsalahem och AB Bostaden i Umea.

PwCs beddmning ar att det finns stora fordelar med att studentbostadsorganisationen &r en del av
MKB, men att det finns risker med att denna del alltid kommer att vara liten och ha ett mindre fokus
an huvudaffaren. Avgérande blir om Malmo stad bedémer att studentbostadsorganisationen kan
ges goda forutsattningar att fullgora sitt uppdrag inom MKB, inte bara i teorin utan ocksa i faktiskt
genomfdérande och med tillrackligt fokus.
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Ett fristaende studentbostadsbolag helagt av
Malmo stad/Malmo Stadshus AB

Ett renodlat studentbostadsbolag skapar forutsattningar for tydlighet i uppdrag och mal. Bolaget har
helt och héllet fokus p& att méta studenter och deras behov av bostad och i sin forlangning bidra till
att gdra Malma till en attraktiv studentstad. Tydligheten for med sig att affarsutveckling, organisation
och utformning av fysiska bostader kretsar kring studenter. Det kan ocksa innebéra att bolaget inte
bara utformar sjalva den fysiska bostaden sa den passar studenter utan ocksa bidrar till att hitta
mojligheter for att t.ex. dela utrymmen, extra rum, cykel, bil etc. Organisation, styrning, uppféljning,
forvaltning och alla 6vriga delar kan anpassas efter uppdraget. Tydligheten i uppdraget kan ocksa
bidra till att attrahera kompetenser aven om bolaget ar forhallandevis litet.

Forutsattningarna kopplat till tydlighet i uppdraget & med andra ord goda, men fér att lyckas med
sitt uppdrag maste bolaget resurssattas finansiellt och organisatoriskt. Att vara byggherre och
utveckla studentbostader fér egen forvaltning innebar risk och kraver eget kapital. Detta egna
kapital maste atminstone inledningsvis tillforas. | takt med att bolaget vaxer kommer bolaget att
generera eget kassaflode som skapar utrymme for att utveckla fler studentbostader, men detta
kassaflode kommer inte att racka for en hog tillvaxttakt. Bolagets majlighet att expandera paverkas
av hur mycket kapital bolaget tillférs. Om vi antar att Malmo skall ha samma andel studentbostader
relativt antal heldrsstudeneter som i Lund, skulle det inneb&ra 5 600 studentbostader totalt jamfort
med dagens 3 200 i Malmé. Om vi antar att varje bostad har en produktionskostnad/varde pa 1mkr
ger det en balansrakning pa 6mdr och ett behov av eget kapital p& 1,7mdr, givet en soliditet pa 30
procent.

Aven ett renodlat studentbostadsbolag skall drivas pé affarsméassiga grunder vilket innebar att det
stalls krav pa att bolaget ska gora detta pa ett affarsmassigt satt med en avkastning som motsvarar
den risk studentbostadsbolaget tar. Studentbostadsbolaget kan inte bygga studentbostader som
inte ger en marknadsmassig avkastning. Att vanda sig till en specifik grupp som studenter innebér i
teorin en storre risk eftersom bostaderna kan vara svarare att hyra ut till andra om efterfragan i
malgruppen skulle minska. Idag &r sannolikt inte den risken stor i Malmo eftersom det finns fa
studentbostader. Bolaget ar ockséd genom sin renodling mer exponerat mot forandringar i detta
segment.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation
PwC

Ett fristdende studentbostadsbolag ger forutsattningar for tydlighet kring uppdrag och
mal, men kraver att bolaget resurssitts organisatoriskt och finansiellt

Utbver att skapa finansiella forutsattningar for bolaget méaste bolaget hitta ratt personer, bygga upp
organisation, rutiner, system for kontroll och styrning. Denna uppbyggnad kan ta tid och ar férenat
med kostnader.

Att bilda ett renodlat studentbostadsbolag skulle innebara dubbla organisationer i
kommunkoncernen och skapa intern konkurrens, da MKB idag utvecklar, ager och forvaltar
studentbostader. Om studentbostadsverksamheten ska renodlas till ett eget fristdende bolag bor
den del som tillhér MKB idag ocksa vara en del av detta bolag. Det kan galla fastigheter sé val som
organisation och kompetenser. For MKB innebér detta att bolaget gar miste om en del av sin
affarsverksamhet och méjlighet att expandera denna.

Ett satt att hantera osdkerheter for ett nybildat bolag, fér MKB och for &garen kan vara att ta
processen i flera steg dar studentbostadsverksamheten inom MKB forst laggs i ett dotterbolag till
MKB som ges ett tydligt uppdrag och expanderar verksamheten. Efter att bolaget varit verksamt en
tid utreds for- och nackdelar med att fortséatta vara ett dotterbolag till MKB eller om bolaget béttre
fullgor sitt uppdrag som ett fristdende bolag helagt av Malmo Stadshus AB.

Som framgar av nulages avsnittet finns exempel pa fristdende organisationer helt inriktade pa
studentbostader men da i form av stiftelser t.ex. Chalmers Studenthem, Stiftelsen
Goteborgsbostader, AF Bostader och Stockholms studentbostader. (se mer om stiftelse pa sid. 29)

En central del for val av organisationsform ar ambitionsnivan. Vad ser vi framfor oss i antal
bostader och vad vi forvantar oss i dvrigt av organisationen? Det finns mindre skél att skapa ett
studentbostadsbolag om vi inte téanker oss en stérre forandring med malet att Malmo skall bli en av
Sveriges mest attraktiva studentstéader.

PwCs beddmning ar att det finns stora férdelar med ett fristdende studentbostadsbolag nar det
kommer till tydlighet, fokus pa uppdraget och fokus pa studentens behov, men att det finns risker att
bolaget inte resursatts finansiellt och organisatoriskt. Avgorande blir om Malmé stad bedémer att
studentbostadsorganisationen kan ges goda forutsattningar att fullgéra sitt uppdrag som ett
fristdende bolag, inte bara i teorin utan ocksa genom faktiskt resurssattning av bolaget bade

finansiellt och organisatoriskt. mars 2023

28



Innehall
Sammanfattning och slutsatser | Nulége i Malmd och andra studentstéder | Vilka mojligheter kan fler studenter och studentbostéder skapa fér Malmé?
Organisationsmodellers évergripande legala férutsattningar | Organisationsformer utifrdn generella aspekter och tankt uppdrag

Allvill foreskriver att bostadsverksamhet ska bedrivas i aktiebolag och pa affirsmassiga

En Stu(ol.entbostadsstlftelse Stlﬂad av nagon grunder och en kommun kan darf6r sannolikt inte bilda och/eller finansiera en
annan an kommunen bostadsstiftelse lagenligt

De fordelar som ett renodlat studentbostadsbolag har i form av tydlighet fokus pa malgrupp mm kan
anses aven gélla for en studentbostadsstiftelse. Analogt géller ocksa de utmaningar som galler for
ett studentbostadsbolag i form av att bolaget maste resurssattas organisatoriskt och finansiellt Aven
géller for en studentbostadsstiftelse.

D4 bostadsverksambhet faller utanfor kommuners generella kompetens sa kravs lagstod for att
bedriva sddan verksamhet. Med anledning av detta galler att bostadsverksamhet méste bedrivas i
enlighet med Allvill som bland annat foreskriver att verksamheten ska bedrivas i aktiebolag och pa
affarsmassiga grunder. Av denna anledning kan en kommun sannolikt inte bilda och/eller finansiera
en bostadsstiftelse lagenligt.

Allvills tydlighet att kommuners bostadsverksamhet ska bedrivas i aktiebolag forsvarar aven till den
del en kommun énskar finansiera bostadsverksamhet i en stiftelse. Detta da den kompetens som
en kommun har pa omradet till huvuddelen regleras av Allvill. Det innebéar saledes att en kommun
far falla tilloaka pa allmanna naringsbeframjande atgarder som géller generellt nar en kommun vill
stétta och de regler som styr sddana stodatgarder for en offentlig aktor. Till den del en
studentbostadsstiftelse bildas och drivs av annan aktdr, som kanske skulle kunna vara Malmd
universitet, s& kommer kommunen eller MKB saledes att vara begransade i sin mojlighet att stodja.
Med det sagt s& finns det inget som hindrar att nuvarande studentbostadsbestand overlats till en
sadan stiftelse om MKB och kommunen bedémer att annan aktor ar battre lampad att driva och
utveckla studentbostader. Detta galler emellertid med begransningen att 6verlatelsen ar
affarsmassigt motiverad fér MKB.

Vidare finns det inget som hindrar att MKB och en bostadsstiftelse i sina respektive uppdrag hittar
samverkansformer for att driva gemensamma fragor. Ett sddant l6sning skiljer sig inte jamfort med
samverkan med andra privata aktdrer pA marknaden.

Analys av modeller fér studentbostadsorganisation mars 2023
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o2 . Det finns inga hinder mot att skapa en formedling med inriktning mot studentbostidder. Boplats
Bostadsformedllngsverksamhet Syd formedlar redan idag studentbostdader

For att bli en sjalvklar plattform for studenter och bidra till att 6ka utbudet bor plattformen
arbeta med att attrahera olika typer av fastighetsigare, t.ex. rum i villa

ol

1%1

/-

Bostadsformedlingsverksamhet ar inte lika kapitalkravande som ett fastighetsbolag och har inte
samma riskprofil. En férmedlingen producerar inte bostader, men kan skapa dkad tillganglighet
genom att formedla olika typer av bostader for studenter och kan dven paverka utbudet genom att
gora fler kvadratmeter tillgangliga. Detta kan ske genom att vara en attraktiv part ocksa for
fastighetsagare, fran professionella till de som har ett rum éver i sin bostad.

Boplats Syd, som ar ett helagt bolag av Malm¢é stad, formedlar redan idag studentbostéder. | vilken
utstrackning en férmedling bara riktad till studenter skulle ytterligare bidra till 6kad tillganglighet och
mer effektivt utnyttjande av tillgangliga och mdjliga bostader fér studenter ligger utanfor detta
uppdrag. Men for att bli en sjalvklar plattform dit studenter sdker sig for att hitta en bostad bor
plattformen arbeta med att attrahera olika typer av fastighetsagare, kanske ocksa kunna ansvara for
uthyrning i vissa fall (tex rum i villa om fastighetsagaren 6nskar) och erbjuda enkla digitala 16sningar
for formedling. | vilken utstrackning detta &r majligt ur ett juridiskt perspektiv, eller om det gar att géra
inom ramen for Boplats Syd bor utredas narmare, givet att detta skulle vara ambitionsnivan.

),,

Det finns daremot inga hinder mot att skapa en férmedling med inriktning mot studentbostader. Har
ar dessutom friheten stor i hur formedlingen kan organiseras. Att ha i atanke ar dock att om
formedlingen struktureras utanfor den verksamhet som tillhandahéller bostader sa kan det uppsta
upphandlingsfragor i relationen mellan parterna. Mer konkret att om MKB koper formedlingstjanster
sa kommer upphandlingslagstiftningen vara tillamplig. Har behéver det géras en bedémning om
undantaget for intern upphandling ar tillampligt. Detta behéver saledes tas i beaktande nar det galler
hur formedlingen struktureras.

Hur MKB paverkas av en bostadsformedlingsverksamhet ar beroende av hur den utformas och hur
attraktiv den blir for studenter. MKB vill sannolikt formedla sina studentbostader genom sin egen
organisation och ha kundkontakten. Om férmedlingen blir det sjalvklara sattet fér studenter att hitta
en studentbostad och det ar den plattform som bade studenter och fastighetsagare nyttjar, kan MKB
av marknadsmassiga skal valja férmedlingen om den nar ut till en stérre marknad. Beroende péa
utformning kan formedlingen bara vara en plattform déar student och fastighetsdgare mots eller en
formedling likt Boplats Syd.
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Utvirdering utifran generella aspekter

Kommunalt studentbostadsbolag

Stiftelse

Formedling av studentbostader
(bostadsférmedling)

Ekonomisk styrka och stabilitet inom MKB

Finns organisation for projektutveckling och
forvaltning

Stor organisation med mycket resurser

Har idag ett uppskattat studentboende och
organisation for detta

Studentbostéader kommer att vara en liten del av
organisationen vilket kraver extra tydlighet i
ansvar och styrning

Finns kunskap och resurser for affarsutveckling
och synergier med annat boende (eventuellt &ven
underlatta boendekarriar efter studier)

Risk att den specifika affarsutvecklingen knuten
till studenter och studentboenden blir ofillrécklig

Goda forutsattningar att hantera den risk det
medfor att verkar pa en konkurrensutsatt
marknad med en produkt for en avgréansad
malgrupp

Utveckla och expandera ett befintligt
"affarsomrade”

Potentiell konkurrens om investeringsutrymme for
nyproduktion for bostader

Bolaget maste tillféras kapital for att kunna
genomfora sitt uppdrag

Forutsattningar for tydligt uppdrag och for att
organisera och styra darefter (volym och
uppdrag viktigt for att kunna attrahera
kompetenser)

Maste bygga upp en organisation och rekrytera
kompetenser vilket kan ta tid och vara forenat
med "transaktionskostnader (kanske valjer vissa
befintliga kompetenser i MKB flytta med)

Tydligt fokus mot studenters behov

Resurser och kunskap maste byggas upp och
bolagets storlek ger forutsattningar for
omfattningen pa affarsutvecklingsresurser

Sannolikt idag en marknad med en storre
efterfrdgan an utbud och darmed begréansad risk
Verkar pa en konkurrensutsatt marknad med en
produkt fér en avgransad malgrupp ger ett tydligt
fokus men ocksa en 6kad riskexponering

Risk for intern konkurrens inom
kommunkoncernen (givet att MKB behaller sina
studentbostader)

MKB gar miste om ett "affarsomrade” aven om
det utgor liten dela av MKB

Stiftelsen maste tillforas kapital for att kunna
genomfora sitt uppdrag, oklart om Malmé stad
kan vara med och finansiera

Forutsattningar for tydligt uppdrag och for att
organisera och styra darefter (volym och
uppdrag viktigt for att kunna attrahera
kompetenser)

Maste bygga upp en organisation och rekrytera
kompetenser vilket kan ta tid och vara forenat
med "transaktionskostnader” (kanske valjer vissa
befintliga kompetenser i MKB flytta med)

Tydligt fokus mot studenters behov

Resurser och kunskap maste byggas upp och
stiftelsens storlek ger forutsattningar for
omfattningen pa affarsutvecklingsresurser

Sannolikt idag en marknad med en storre
efterfragan &n utbud och darmed begrénsad risk
Verkar pa en konkurrensutsatt marknad med en
produkt for en avgransad malgrupp ger ett tydligt
fokus men ocksa en 6kad riskexponering

Okad konkurrens fér MKB (givet att MKB
fortsatter att driva sina studentbostéder)

Givet att det skulle vara mgjligt fér Malmo stad
att pa nagot satt stodja stiftelsen sa leder det till
att Malmo stad ar involverad i samma
verksamhet i tva organisationer

Verksamheten ar inte lika kapitalkravande
som ett fastighetsbolag och har inte samma
riskprofil

En mindre organisation som atminstone i
teorin kan vara lattare att styra

En mindre organisation kan paverka
mojligheten att attrahera kompetenser

Forutsattningar for tydligt fokus mot studenter i
sin affarsutveckling (kanske med ny digital
plattform som méter just studenters behov)
Begransad radighet i affarsutvecklingen da
férmedlingen inte &ger fastigheterna

Finns idag ingen aktor (tror vi) med en tydlig
nisch mot formedling av bostéder &t studenter
En plattform som maste lyckas méta ett behov
hos studenter och bland fastighetségare

MKB far forhoppningsvis tillgang till en storre
marknad genom en attraktiv plattform riktad
mot studenter

MKB vill sannolikt behalla kundkontakten mot
hyresgasten sjalv och kan pa egen hand
skapa en "formedling” riktad mot studentgg



Innehall

Sammanfattning och slutsatser | Nulége i Malmd och andra studentstéder | Vilka mojligheter kan fler studenter och studentbostéder skapa fér Malmé?

Organisationsmodellers évergripande legala férutsattningar | Organisationsformer utifran generella aspekter och tankt uppdrag

Olika organisationsformer utifran tankt

uppdrag

Kommunalt bostadshbolag

(som en del av MKB)

Goda givet ett forandrat uppdrag

Mycket goda givet ett féréandrat uppdrag dar inte
investeringsutrymmet prioriteras till vanliga bostader

Goda givet ett forandrat uppdrag dar kapital och
organisatoriska resurser allokeras till studentbostéder
Har storre forutsattningar att moéta studenters behov
da behovet inte ar en "studentbostad” utan studenter i
en "vanlig” bostad

Mycket goda och gor det redan idag

Koordinerar egna fastigheter
Tveksamt att koordinera andra fastighetségares
bostader

MKB har redan idag studentbostader och organisation
Har resurser att expandera, genomféra och hantera
risk

Ar inte MKBs huvudaffar och méste darfor méaste
darfér adderas till uppdragsbeskrivning/agardirektiv

Studentbostadsbolag

Goda med ett tydligt uppdrag

Goda givet att bolaget resurssatts med
kapital och organisation

Goda givet att bolaget resurssatts med
kapital och organisation
Mycket tydligt fokus p& studenters behov

Goda givet att bolaget resurssétts och
mycket goda forutsattningar att anpassa
forvaltningen efter studenters behov givet
tydlig fokus pa just studenter (delnings
ekonomi mm)

Koordinerar egna fastigheter
Tveksamt att koordinera andra
fastighetségares bostader

Mycket tydligt uppdrag och fokus
Forutsatter att bolaget kan resurssattas

Stiftelse

Goda med ett tydligt uppdrag

Goda givet att stiftelsen resurssatts med
kapital och organisation

Goda givet att stiftelsen resurssatts med
kapital och organisation
Mycket tydligt fokus pa studenters behov

Goda givet att stiftelsen resurssatts och
mycket goda forutsattningar att anpassa
forvaltningen efter studenters behov givet
tydlig fokus pa just studenter (delnings
ekonomi mm)

Koordinerar egna fastigheter
Tveksamt att koordinera andra
fastighetségares bostader

Mycket tydligt uppdrag och fokus
Forutsatter att stiftelsen kan resurssattas

Formedling av studentbostader

(bostadsférmedling)

Goda men endast om férmedling och plattform

Producerar inte men kan skapa 6kad
tillganglighet genom att formedla manga oli
typer av bostader for studenter och kan
eventuellt &ven paverka utbudet genom att
fler kvadratmeter tillgangliga p4 marknaden

Begransade mdjligheter att mota behovet

ka

gora

kopplat till fastigheten utan ar begrénsad till att
skapa en plattform som &r val anpassad for

studenters behov (digital enkelhet, BankID
kontrakt mm)

Forvaltar inte sjalv ndgot bestand. Kan behova
kopa forvaltningstjanst givet att bolaget lyckas

Oka utbudet av kvadratmeter bostad for

studenter genom en attraktiv plattform (tecx rum

i villa)

Goda forutsattningar att koordinera bostader for
studenter oavsett vem som ager fastigheterna

Kan skapa okad tillganglighet utifran en
effektivare och battre formedling

Rader inte dver mojligheten att 6ka utbudet
genom att producera fler eller skapa omrad
med tydlig studentpragel

k.






