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Forord

Denna rapport utgér Boverkets slutrapportering av regeringsuppdraget att
foresla lattnader pd byggkraven for studentbostéder, 1.12023/02048,
LI12023/00022 (delvis), L12023/00023 (delvis).

Uppdraget innebar att Boverket skulle utreda mojligheterna att minska
kostnaderna vid byggandet av studentbostédder och mojliggora ett 6kat
och mer differentierat utbud av sddana bostider genom att foresla lattna-
der pé byggkraven for studentbostéder.

I denna slutrapport redovisas vilka slutsatser som har dragits i utred-
ningen samt forfattningsforslag och vilka konsekvenser forslaget kan in-
nebéra.

Rapporten har tagits fram av projektledare Therese Byheden tillsammans
med Julia Anshelm, Cathrine Engstrom, Agnes Jensen-Carlén, Christer
Lofgren, Peter Petterson, Maria Rundqvist och Maria Thuresson. Anette
Lofgren har varit ansvarig uppdragségare.

Karlskrona april 2024

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor
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Forkortningar och begrepp

Forklaringar till forkortningar och begrepp som anvéinds i rapporten:

PBL

PBF

BBR

Trafikbullerférordningen

MB
BTA
BOA
BME
SOU
WHO
dB
dBA

DnT,w,SO

Dyt w100

Diskrimineringslagen

FN-konventionen

Y H-utbildningar

FoHMEFS 2014:13

Plan- och bygglagen (2010:900)
Plan- och byggforordningen (2011:338)

Boverkets byggregler (2011:6) — fore-
skrifter och allménna rad

Forordningen (2015:216) om trafikbuller
vid bostadsbyggnader

Miljobalken (1998:808)
Bruttototalarea

Boarea

Boverkets bostadsmarknadsenkdt
Statens offentliga utredningar
World Health Organisation
Decibel

A-vigd ljudniva

Vigd standardiserad ljudnivéskillnad
med spektrumanpassningsterm C med ut-
okat frekvensomrade femtio hertz till tre-
tusen etthundrafemtio hertz.

Vigd standardiserad ljudnivéskillnad
med spektrumanpassningsterm C med
frekvensomrade etthundra hertz till tretu-
sen etthundrafemtio hertz.

Diskrimineringslagen (2008:567)

FN:s konvention om réttigheter for per-
soner med funktionsnedséttning

Yrkeshogskoleutbildningar

Folkhélsomyndighetens allménna rad om
buller inomhus FOHMFS 2014:13
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FoHMFS 2014:18

Studentbostadsforetagen

Studentbostadsbyggare

Overlappning

Bostadsfunktioner

Vistelserum

Direkt dagsljus

Indirekt dagsljus

Direkt solljus

Boendeenhet

Termisk komfort

Folkhdlsomyndighetens allmdnna rad om
ventilation FOHMFS 2014:18

En branschorganisation for de som dger,
utvecklar, forvaltar och formedlar stu-
dentbostédder i Sverige.

Aktorer som bygger studentbostédder.
Detta kan innefatta privata, kommunala
och statliga studentbostadsbolag, student-
bostadsstiftelser och bygg- och fastig-
hetsforetag.

Med 6verlappning avses att samma ut-
rymme kan vara avsett for flera bostads-
funktioner.

Med bostadsfunktioner avses i forslaget
funktionerna somn och vila, samvaro,
matlagning, maltider, hygien och forva-
ring, enligt 3 kap. 1 och 17 §§ PBF.

Till vistelserum i en bostad riknas rum
for daglig samvaro, matlagning, méltider
samt somn och vila, men exempelvis inte
hygienrum eller utrymme for forvaring.

Ljus genom fonster direkt mot det fria
(avsnitt 6:311 BBR)

Ljus fran det fria som kommer in i rum
utan fonster mot det fria (avsnitt 6:311
BBR).

Solljus som lyser in i rum utan att ha re-
flekterats (avsnitt 6:311 BBR).

Del av en bostad som &r uppléten for en-
skilt bruk i bostider dér vissa bostads-
funktioner delas.

Upplevelsen av inomhustemperaturen.
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Sammanfattning

I ' mars 2023 fick Boverket i uppdrag av regeringen att utreda mdjlighet-
erna att minska kostnaderna vid byggandet av studentbostidder och mgj-
liggora ett 6kat och mer differentierat utbud av sddana bostidder genom att
foreslé lattnader pa byggkraven for studentbostédder. Uppdraget innebar
att utreda lattnader i kraven avseende bostdders lamplighet for det av-
sedda dndamalet, tillgéinglighet och anvéndbarhet, skydd med hénsyn till
hygien, hélsa och milj6 avseende dags- och solljus samt skydd mot bul-
ler. Boverket har tolkat uppdraget som att utredningen skulle behandla
bade tekniska egenskapskrav och utformningskrav.

Boverkets utredning visar att det &r mdjligt att foresla lattnader i vissa
krav for att minska kostnaderna vid byggande av studentbostidder och
mdjliggora ett 6kat och mer differentierat byggande. For att fa den effekt
som efterfragas i uppdraget, det vill sdga att patagligt minska kostna-
derna, s& har det under samverkan i uppdraget framforts att &ven andra
aspekter &dn byggreglerna behover ses dver.

De forslag som Boverket bedomt motiverade i forhéllande till byggkost-
naderna och utan att kraven sinks mer dn nddviandigt ar l4ttnader i kraven
pa tillgdnglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsforméga samt en dndring i trafikbullerférordningen.

Boverket ldmnar inom ramen for detta uppdrag inga forslag pa lag- eller
forordningsnivé géllande lamplighet, dags- och solljus eller skydd mot
buller. I Boverkets forslag till nya byggregler gors vissa lattnader i kraven
for studentbostader.

Boverkets forslag innebér att plan- och bygglagen (2010:900), PBL, dnd-
ras sa att det infors mdjlighet till undantag fran krav pa tillgénglighet och
anviandbarhet for hogst 80 procent av byggnadens studentbostdder vid
uppforande. Som utgéngspunkt styrs det inte i reglerna var de tillgéngliga
och anvéndbara studentbostiderna ska placeras. Forslaget kommer dven
att bli utgangspunkt for dndring av byggnader som berdr studentbostéder.
Studentbostider definieras som bostdder avsedda for studerande pa uni-
versitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning.

De studentbostéder som inte &r tillgéngliga och anvédndbara ska kunna be-
sOkas av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Det gil-
ler dock inte studentbostidder pd vaning som inte nas fran marken i en
byggnad med férre dn tre vaningar som saknar hiss eller annan lyftanord-
ning. Studentbostidder som endast ar tillgéngliga for besok ska i narheten
ha tillgéng till tillgédngligt och anvéndbart toalettrum.

Genom forslaget sdkerstills att det finns ett tillrickligt antal tillgéngliga
och anvindbara bostdder for studerande, minst 20 procent, och att sddana
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bostider finns i varje byggnad som uppfors eller dndras och som innehél-
ler studentbostéder. Forslaget bedoms darfor fortsatt sékerstélla till-
gangen till bostdder och mojligheten for personer med funktionsnedsétt-
ning att vilja boséttningsort och bostad. Genom krav pé att personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsféormaga ska kunna besdka varje student-
bostad sékerstélls att alla ska kunna vara delaktiga i sociala sammanhang.
Sammantaget menar Boverket att det foreslagna undantaget fran krav pa
tillgénglighet och anvéndbarhet for studentbostider inte star i strid med
FN-konventionen om réttigheter for personer med funktionsnedséttning.

En 6versyn av trafikbullerférordningen ingar inte i Boverkets uppdrag
men pé grund av att férordningen har paverkan pa utformningen av bo-
stider foreslar Boverket vissa éndringar i férordningen. Andringarna ger
mdjlighet till flexiblare och mer differentierade bostider d& planldsning-
arna inte lases i planskedet. Forslaget medfor en reglering som innebér att
varje enskild bostad inte behover ha rum vinda mot en ljudddmpad sida.
De hilsoméssiga konsekvenserna av en sddan édndring méste dock utredas
vidare.

Boverkets bedomning dr att forslagen om littnader i kraven pa tillgéng-
lighet och anvidndbarhet samt &ndringen i trafikbullerférordningen kan ge
en viss minskning i byggkostnader per bostad och en 6kad flexibilitet i
byggandet vilket i forlingningen kan komma att medfora ett kat byg-
gande.

Rapporten innehaller ocksé beskrivningar av idag géllande regler for till-
ganglighet, bostaders lamplighet, ljus och buller vid byggande av student-
bostdder samt konsekvenser av tidigare regelforenklingar. I rapporten re-
dovisas ocksa information om studentbostadsmarknaden, varfor det inte
byggs mer studentbostdder och om hur studenter vill bo.

Boverket
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Forfattningsforslaget

Forslag till lag om andring i plan- och
bygglagen (2010:900)

utfardad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om plan- och bygglagen (2010:900)
dels att 1 kap. 4 § och 16 kap. 2 § ska ha f6ljande lydelse,
dels att det i lagen ska inforas en ny paragraf, 8 kap. 6 a §, av foljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
48

I denna lag avses med

allmain plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat omrade som
enligt en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omradde med ett eller flera byggnadsverk,
bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestar av andra an-
laggningar dn byggnader,

byggherre: den som for egen riakning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestér av tak eller av tak och vég-
gar och som ar varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark
eller &r varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt dr avsedd att vara
konstruerad sa att ménniskor kan uppehalla sig i den,

byggnadsndmnden: den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgif-
ter enligt denna lag,

byggnadsverk: en byggnad eller annan anlédggning,

byggprodukt: en produkt som ar avsedd att stadigvarande inga i ett bygg-
nadsverk,

exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om med-
finansieringsersattning mellan en kommun och en byggherre eller en fastig-
hetséigare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan
en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur,

genomforandetiden: den tid for genomforandet av en detaljplan som ska
bestdmmas enligt 4 kap. 21-25 §§,

kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats el-
ler vattenomrade,

markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger
byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor

Boverket
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

forhandla med kommunen om &verlételse eller upplatelse av ett visst av kom-
munen dgt markomrade for bebyggande,

medfinansieringsersdttning: ersittning som en byggherre eller en fastig-
hetséigare i samband med genomftrande av en detaljplan étar sig att betala for
en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller
jarnvag som staten eller en region ansvarar for,

miljondgmnden: den eller de ndmnder som fullgér kommunens uppgifter
pa miljo- och hélsoskyddsomrédet,

nybyggnad: uppforande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare
uppford byggnad till en ny plats,

ombyggnad: dndring av en byggnad som innebar att hela byggnaden eller
en betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt fornyas,

omgivningsbuller: buller fran flygplatser, industriell verksamhet, spartra-
fik och végar,

planldggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en dversiktsplan, en
detaljplan eller omradesbestimmelser,

sammanhallen bebyggelse: bebyggelse pa tomter som gréinsar till varandra
eller skiljs &t endast av en vég, gata eller parkmark,

studentbostad: bostad avsedd for stu-
derande pa universitet, hogskola eller an-
nan eftergymnasial utbildning,

tillbyggnad: éndring av en byggnad som innebér en dkning av byggnadens
volym,

tomt: ett omrade som inte dr en allmén plats men som omfattar mark av-
sedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till
byggnaderna och behdvs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett
dndamal,

underhall: en eller flera atgérder som vidtas i syfte att bibehalla eller ater-
stilla en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller
kulturhistoriska véirde, och

dndring av en byggnad: en eller flera atgdrder som dndrar en byggnads
konstruktion, funktion, anvandningssitt, utseende eller kulturhistoriska vérde.

8 kap.
6al

1 byggnader som innehdller student-
bostider giller kraven pa tillgdnglig-
het och anvindbarheti l § 3 och4 §
forsta stycket 8 inte i frdga om hogst
80 procent av studentbostiderna i
byggnaden. For dessa studentbostd-
der giller dock att en person med
nedsatt rorelse- eller orienteringsfor-
mdga ska kunna beséka bostaden.

Boverket
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
16 kap.
28

Regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer far meddela
foreskrifter om

1. att det som géller i frdga om en
byggnad i 8 kap. 1 och 2 §§ ska till-
lampas ocksé péd en annan anldggning
an en byggnad,

2. att det som géller i fraga om en
byggnad i 8 kap. 1 § 2 ska tillimpas
ocksa pa skyltar och ljusanordningar,

3. vad som krivs for att ett bygg-
nadsverk, skyltar och ljusanordningar
ska anses uppfylla kraven i 8 kap. 1
och 4 §3,

4. att vissa krav trots 8 kap. 2 och
5 §§ eller vid tillampning av 8 kap. 7
och 8 §§ alltid ska uppfyllas vid ny-
byggnad, ombyggnad eller annan
dndring av en byggnad,

5. att vissa krav trots 8 kap. 2 och
5 §§ eller vid tillampning av 8 kap. 7
och 8 §§ inte behover uppfyllas vid
nybyggnad, ombyggnad eller annan
dndring av en byggnad,

6. att krav enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 6 trots 8 kap. 5 § alltid ska
uppfyllas i fraga om andra byggnader
an bostadshus nér detta behdvs till
foljd av Sveriges medlemskap 1
Europeiska unionen, och

7. att krav enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 11 trots 8 kap. 5 § alltid ska
uppfyllas i fraga om andra byggnader
an bostadshus.

8. vad som gdller enligt 8 kap. 6 a
$ for placering av och krav pd stu-
dentbostider i byggnader som har
férre dn tre vaningar, och

9. vad som krdyvs for att en stu-
dentbostad ska uppfylla kravet i
8 kap. 6 a § andra meningen.

Boverket
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Denna lag trider i kraft den 1 januari 2026.
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Forslag till forordning om andring i plan-
och byggforordningen (2011:338)

utfdardad den ...

Hérigenom foreskrivs i fradga om plan- och byggforordningen (2011:338)

att det i lagen ska inforas tvé nya paragrafer, 3 kap. 4 a § och 3 kap. 4 b §,

av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

4dayg

Om det dr en byggnad med fdrre dn
tre vdningar som saknar hiss eller
annan lyftanordning ska vaningen
som nds_fran marken innehdlla de
tillgdngliga och anvdndbara student-
bostdiderna enligt 8 kap. 6 a § forsta
meningen plan- och bygglagen
(2010:900). Studentbostider pad vd-
ningen som inte nds fran marken be-
hover inte kunna besokas av en per-
son med nedsatt rorelse- eller orien-
teringsformdga.

4bys

For studentbostider som ska kunna
besokas av en person med nedsatt ré-
relse- eller orienteringsformdga en-
ligt 8 kap. 6 a § andra meningen
plan- och bygglagen (2010:900) gdil-
ler att en person med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformdga ska kunna
nd den aktuella vaningen och komma
in i studentbostaden. Utrymme for
somn och vila ska vara tillgiangligt
och utrymme for samvaro ska vara
tillgéingligt och anvdndbart. Minst ett
tillgangligt och anvdndbart allmdnt
toalettrum ska finnas i ndrheten av

studentbostaden.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2026.

14
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Om regeringsuppdraget

I mars 2023 fick Boverket i uppdrag av regeringen att utreda mojlighet-
erna att minska kostnaderna vid byggandet av studentbostidder och mgj-
liggora ett 6kat och mer differentierat utbud av sddana bostéder genom att
foresla lattnader pa byggkraven for studentbostéder.

Uppdraget innebar att utreda lattnader i de tekniska egenskapskraven av-
seende:

e Bostéders lamplighet for det avsedda dandamalet.
e Tillginglighet och anviandbarhet.

e Skydd med hénsyn till hygien, hilsa och miljo avseende dags- och
solljus.

e Skydd mot buller.

Lattnaderna skulle vara motiverade i forhéllande till byggkostnaderna och
utan att kraven sianks mer &dn nodvéandigt.

[ uppdraget ingick dven att lamna forslag till n6dvindiga forfattningsénd-
ringar samt att beskriva och beakta konsekvenserna av ett genomforande
av forslagen.

Boverkets tolkning av uppdraget

I regeringsuppdragets inledning stér att Boverket skulle utreda lattnader i
de tekniska egenskapskraven. Under uppdragets rubrik "Narmare om
uppdraget” beskriver regeringen vidare exempel p& vad anpassningarna
av kraven skulle kunna omfatta. Hér tas bland annat 16sningar med be-
sokstillgdnglighet, ytterligare delade tillgdngliga utrymmen och fler Gver-
lappande funktioner upp. De 16sningar som regeringen beskrivit handlar
inte om lattnader i tekniska egenskapskrav utan i stillet om utformnings-
krav. Boverket har darfor tolkat uppdraget som att utredningen inte en-
bart skulle behandla de tekniska egenskapskraven utan dven utformnings-
kraven. Denna tolkning har ocksa stdmts av och bekriftats av uppdragsgi-
varen. For lamplighet for det avsedda dndamaélet samt tillgdnglighet och
anvéndbarhet dr det ocksé utformningskraven som har storst betydelse for
kostnaderna vid byggandet av studentbostader.

I utredningen har Boverket behandlat bade uppfoérande av nya byggnader
med studentbostdder samt dndring av byggnader som innebér att det till-

skapas studentbostider. Detta eftersom bada dessa situationer innebér att
nya studentbostider tillskapas. Aven 4ndring av byggnader innehdllande

befintliga studentbostéder har behandlats i utredningen.
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Uppdraget innebar att Boverket skulle utreda ldttnader i kraven pé skydd
mot buller inomhus. Eftersom trafikbullerférordningen delvis ocksa re-
glerar bostdders invindiga utformning har Boverket bedomt det som rim-
ligt att &ven dessa regleringar tagits med i utredningen.

Bakgrund

I samband med dverldmnandet av detta uppdrag till Boverket angav infra-
struktur- och bostadsminister Andreas Carlson att det behovs fler student-
bostidder och att regeringen vill gora det enklare och billigare att bygga
efter studenters behov.! Fragan om 6kat och billigare byggande av stu-
dentbostéder har varit aktuell under de senaste tio aren, flera utredningar
och regeléndringar har gjorts for att mojliggora fler bostider at studenter.

Ar 2013 limnade Boverket pa uppdrag av Regeringen, i Boverkets rap-
port 2013:20 “Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och stu-
denter”, forslag till regelandringar kopplat till studentbostider.>

I rapporten foreslogs for lamplighet for sitt &ndamal, det vill séga bo-
stadsutformning, att studentbostdder skulle kunna byggas med en mindre
boarea genom att dndra bostadsutformningskraven i BBR. Det genomfor-
des #ndringar i BBR genom BFS 2014:3, BBR 21. Andringarna tridde i
kraft den 1 juli 2014. Léttnaderna i kraven innebar att det &r mojligt att
bygga studentbostidder med samtliga funktioner kvar i bostaden pa 16
kvadratmeter. Det 4r en minskning av boarean med cirka 40 procent jim-
fort med tidigare regler.

For tillgénglighet och anvindbarhet foreslogs i rapporten endast forand-
ring i PBL kopplat till &ndring av byggnad. Forslaget var att undanta krav
pa tillgénglighet och anvindbarhet vid &dndring i form av inredning av
vind med studentbostidder om hogst 35 kvadratmeter. Den 1 juli 2014
tradde en dndring i 8 kap. 7 § PBL i kraft som innebar att avsteg fran krav
i 8 kap. 1 § 3 och 4 § forsta stycket 8 alltid far goras om dndringen inne-
bér att bostdder pa hogst 35 kvadratmeter inreds pa en vind.

For ljus angavs i rapporten att Boverket hade for avsikt att slopa kravet
pa tillgang till direkt solljus enligt avsnitt 6:3 BBR for studentbostdder
om hogst 35 kvadratmeter. Denna @ndring i BBR genomfordes genom

BFS 2014:3. Andringen tridde i kraft den 1 juli 2014.

For buller i planldggningen angavs i rapporten att Boverket hade for av-
sikt att ta fram ett nytt allmént rdd som mojliggjorde lokalisering av en-
kelsidiga ldgenheter om hogst 35 kvadratmeter vid upp till 60 dBA ekvi-
valent ljudniva utomhus. I och med inférandet av

! Landsbygds- och infrastrukturdepartementet (2023). Regeringen ger Boverket i uppdrag
att foresla ldttnader i byggkraven for studentbostider [pressmeddelande], 17 mars 2023.
2 Boverket (2023). Forslag pd regelindringar for fler bostider dt unga och studenter.
Rapport 2013:20.
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trafikbullerférordningen fanns det inte langre ndgot behov av det plane-
rade allménna radet. Férordningen trddde i kraft den 1 juni 2015, med
andring av vissa riktvédrden den 1 juli 2017.

Med skrivelse den 29 april 2015 tillkdnnagav riksdagen for regeringen att
det finns ett behov av att utreda mojligheten till anpassningar av tillgéing-
lighetskraven och andra littnader i de krav som géller for studentbosta-
der.?

P& uppdrag av regeringen, i Boverkets rapport 2016:22 Tillgénglighet i
studentbostdder”, utredde Boverket konsekvenserna av att ta bort till-
ginglighetskraven. Boverket konstaterade i rapporten bland annat att det
genom dndringar i byggreglerna hade blivit mdjligt att bygga sma och yt-
effektiva studentbostdder utan att for den skull ge avkall pé tillginglighet.
Boverket menade att avskaffa tillgdnglighetskraven for studentbostéder
och pa sa sitt mojliggora studentbostdder med dnnu mindre boareor
skulle ge negativa foljder, framst for studenter med permanenta eller till-
falliga funktionsnedséttningar och deras mdjligheter till studier och soci-
alt umgénge, men dven studenter utan funktionsnedséttningar skulle pé-
verkas negativt.

Med skrivelse den 26 april 2017 tillkdnnagav riksdagen for regeringen att
det finns ett behov av att utreda mojligheten att minska de krav som stélls
pé studentbostider ndr det giller tillgédnglighet med mera.’

1SOU 2019:68 "Modernare byggregler — forutsdgbart, flexibelt och for-
enklat” foreslogs att kategoribostider for vissa grupper av ménniskor,
som studenter, skulle utga ur regelverket. For att inte 6ka kraven pé yta i
studentboenden foreslog utredningen att alla bostdder om hogst 35
kvadratmeter skulle f samma mojligheter till yteffektivisering.

Mot bakgrund av dittills vidtagna atgirder och vad som framkommit un-
der remitteringen av SOU 2019:68 beslutade den dévarande regeringen
den 3 december 2020 att skriva av drendena om tillkénnagivande i aktu-
ella delar.” Civilutskottet motsatte sig att tgirderna var tillrickliga for att
tillkinnagivandena skulle anses vara tillgodosedda.® Civilutskottet fram-
holl 1 sitt yttrande att det enligt riksdagens tillkdnnagivanden bor vara
mojligt att ta stdrre hinsyn till att var och en av de boende endast anvin-
der bostaden under en begransad tid som studerande, och att det bor fas-
tas stor vikt vid de synpunkter som bland annat studentbostadsbyggare
och studentorganisationerna lyfter om mer flexibla regler om

3 Riksdagsskrivelse 2014/15:180; Civilutskottets betinkande 2014/15:CU10.
4 Boverket (2016), Tillgcinglighet i studentbostiider. Rapport 2016:22.

5 Riksdagsskrivelse 2016/17:234; Civilutskottets betinkande 2016/17:CU15.
6 SOU 2019:68. Modernare byggregler — forutsigbart, flexibelt och forenklat.
7 Fi2019/01230; Fi2019/01314.

8 Konstitutionsutskottets betinkande 2020/21:KU21; Civilutskottets yttrande
2020/21:CU4y.
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tillgdnglighet genom att definiera ndgon form av besokstillgénglighet.
Mot bakgrund av det anforda betraktas tillkdnnagivandena som ej slutbe-
handlade.’

I mars 2023 fick sedan Boverket detta uppdrag for att utreda mojlighet-
erna att minska kostnaderna vid byggandet av studentbostidder och mgj-
liggora ett 6kat och mer differentierat utbud av sddana bostdder genom att
foresla lattnader pd byggkraven for studentbostéder.

Metod

Uppdraget har genomforts av en arbetsgrupp pa Boverket bestdende av
sakexperter, jurister, en nationalekonom och en projektledare. Arbets-
gruppen har under uppdraget arbetat titt tillsammans med de olika be-
rorda arbetsgrupper som arbetar med dversynen av Boverkets byggregler.

Projektet har genomforts i tva delar; en forstudie och en forslagsdel.

I forstudien genomfordes en utredning av hur géllande regler fungerar
samt av behov av regelforiandringar. Behovsbeskrivningar, forslag pa
andringar i regelverket samt andra relevanta underlag och synpunkter in-
himtades genom moten, bade fysiska och digitala, samt genom insamling
av skriftligt underlagsmaterial. I métena deltog Arbetsmiljoverket, Myn-
digheten for delaktighet, Folkhdlsomyndigheten, Naturvéardsverket, Myn-
digheten for samhéllsskydd och beredskap, Sveriges Kommuner och
Regioner, Certec vid Lunds Tekniska Hogskola, flera olika studentorga-
nisationer, funktionshindersorganisationer, studentbostadsforetag, stu-
dentbostadsstiftelser och bygg- och fastighetsforetag samt Akademiska
Hus Aktiebolag, Sveriges Allménnytta, Hyresgastforeningen, Fastighets-
dgarna, jagvillhabostad.nu och KTH Live-In Lab. Deltagarna fick ocksa
mojlighet att skicka in skriftliga synpunkter.

Som underlag till utredningen har en utvirdering av konsekvenser av tidi-
gare regelandringar vid byggande av studentbostdder gjorts. Utvirde-
ringen bygger pa en intervjustudie med sju studentbostadsbyggare, en in-
tresseorganisation och en studentorganisation. Intervjustudien har ocksé
kompletterats med sammanstallning och analys av data om byggande av
studentbostdder och hyror samt genomgang av relevanta rapporter. Utvér-
deringen har tagits fram av konsult.

En studie gillande ljudnivéskillnad och stegljudsniva har ocksa genom-
forts. Studien innehaller bland annat en genomgéang av krav som stélls i
Sverige, Norge, Danmark, Finland, England och Wales samt en samman-
fattning av enkétstudier som utforts om svenska och norska studenters
upplevda storning av ljud i sina bostider.

9 L12023/00022; L12023/00023.
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Som ytterligare underlag har Studentbostadsforetagen, pa Boverkets upp-
drag, gjort en oversiktlig kartliggning av bostéder i det befintliga bestin-
det som uppfyller dagens krav pa tillginglighet och anviandbarhet. Kart-
laggningen gjordes genom en enkdt till Studentbostadsforetagens med-
lemsforetag.

Som underlag har en genomgéng av regler kopplade till studentbostéder i
Norge, Finland och Danmark ocksa gjorts.

Forslag med forfattningséndringar och konsekvensbeskrivning har arbe-
tats fram av arbetsgruppen och bygger pé resultatet av forstudien. Under
arbetet med forslagen genomfordes uppfoljande moten med ovanstaende
uppriaknade myndigheter, organisationer, foretag med flera for att disku-
tera utkast till forslagen. Aven efter detta méte fick deltagarna méojlighet
att skicka in skriftliga synpunkter. Enkéter skickades ocksé ut till student-
bostadsbyggare gillande konsekvenser och eventuella minskade kostna-
der som forslagen kunde forvantas medfora.

Ritningar pa planlosningar har tagits fram utifran forslagen. Ritningarna
har utgjort underlag for att kunna kalkylera ekonomiska konsekvenser av
forslagen. Ritningar och kalkyler har tagits fram av konsult.

Under hela arbetets gdng har ocksa moten genomforts med personer med
kunskap om specifika fragor som dykt upp i genomforandet av uppdra-
get, till exempel olika experter pd myndigheter, akustiker, en expert pa
ljus och forskare inom tillganglighet och buller.
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Regler for tillganglighet, bostaders
lamplighet, ljus och buller vid
byggande av studentbostader

Grundlaggande krav i PBL och PBF preciseras i
Boverkets foreskrifter

Byggkraven for studentbostéder finns i PBL, PBF och i BBR. I PBL
finns grundldggande krav pa byggnader, och ddrmed ocksa pa studentbo-
stadsbyggnader, och dessa utvecklas pa forordningsniva, i PBF. Kraven
ar av tva slag, utformningskrav och tekniska egenskapskrav. Utform-
ningskrav, till exempel sddant som paverkar planldsningen i en bostad,
provas i bygglovet, medan tekniska egenskapskrav, till exempel krav pa
bostadens inredning och utrustning och skydd mot buller, bedoms infor
startbesked.

I BBR finns tillampningsforeskrifter och allménna rad som preciserar de
grundlaggande kraven i PBL och PBF.

Parallellt med detta regeringsuppdrag har det ocksé pagatt ett arbete med
en oversyn av BBR. Det innebér, enligt det forslag som Boverket arbetar
med, att BBR kommer att ersittas av ett antal nya grundforfattningar. De
nya forfattningarna planeras trida i kraft den 1 januari 2025 undantaget
reglerna om energihushallning som har ett senarelagt ikrafttrddande. Ut-
redningen av mojligheterna att foresla lattnader 1 byggreglerna i detta
uppdrag utgar alltsa fran gillande regler i BBR men forhaller sig ocksa
till forslagen i Boverkets nya byggregler.

Tillganglighet och anvandbarhet
Krav pé att en byggnad ska vara tillgénglig och anvéndbar for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga finns som

e utformningskrav med grundlaggande krav i 8 kap. 1 § 3 PBL och 3
kap. 4 § PBF

o tekniskt egenskapskrav med grundléggande krav i 8 kap. 4 § forsta
stycket 8 PBL och 3 kap. 18 § PBF.

Pé forordningsniva, i 3 kap. 4 § och 18 § PBF, finns preciserade regler

om nér en bostadsbyggnad behdver ha hiss eller annan lyftanordning. Ett

sadant krav géller inte om byggnaden har firre &n tre viningar.

BBR anger preciserade tillgdnglighets- och anvindbarhetskrav pa bygg-
nader. Reglerna om bostadsbyggnader innefattar bland annat entréer till
byggnader, entré- och kommunikationsutrymmen, dorrar och portar, his-
sar och andra lyftanordningar, avsnitt 3:13 och 3:14 i BBR. Krav stélls pd
att rum, balkonger, terrasser och uteplatser i bostéder ska vara tillgéingliga

Boverket



Uppdrag att foresla lattnader pa byggkraven for studentbostader 21

och anvéndbara, avsnitt 3:146 i BBR. Minst ett hygienrum i bostaden ska
vara tillgdngligt och anvindbart och utformas sé att det latt kan ordnas
plats for medhjélpare, avsnitt 3:146 i BBR. En studentbostad om hogst 35
kvadratmeter kan enligt allmént rad utformas utan plats for medhjalpare
vid séngplats, avsnitt 3:146 i BBR.

Lamplighet for det avsedda andamalet
(bostadsutformning)
Krav pa bostdders lamplighet for det avsedda dandamaélet finns som

e utformningskrav med grundldggande krav i 8 kap. 1 § 1 PBL och 3
kap. 1 § PBF

o tekniskt egenskapskrav med grundldggande krav i 8 kap. 4 § forsta
stycket 7 PBL och 3 kap. 17 § PBF.
P& forordningsnivé, i 3 kap. 1 och 17 §§ i PBF, anges grundldggande krav
pa funktioner, inredning och utrustning som ska finnas i en bostad. Bosté-
der ska i skilig utstrackning ha avskiljbara utrymmen for sémn och vila,
samvaro, matlagning, méltider, hygien och forvaring. Bostdderna ska
med hénsyn till anvindningen ha inredning och utrustning fér matlagning
och hygien.

I BBR preciseras de grundldggande kraven pa bostidders lamplighet for
andamalet 1 PBL och PBF, avsnitt 3:2 1 BBR. For studentbostidder om
hogst 35 kvadratmeter finns ldttnader i kraven som innebér att en student-
bostad kan goras mindre jamfort med en annan bostad med samma
boarea, avsnitt 3:225 i BBR. Foreskrifterna medger dverlappning av
funktionerna daglig samvaro, somn och vila samt méltider. Av allminna
rad foljer att inredningsldngderna for matlagning och foérvaring far vara
kortare &n i andra bostider av motsvarande storlek. Lattnaderna i kraven
for studentbostider innebar att en sddan bostad med samtliga funktioner i
den enskilda bostaden som minst kan bli cirka 16 kvadratmeter. En annan
bostad én en studentbostad kan som minst bli cirka 21 kvadratmeter.

I BBR finns ocksa regler om bostdder med gemensamma utrymmen som
medger att funktioner delas av flera bostidder. Studentbostéder ar ofta bo-
stdder av denna typ, exempelvis sa kallade korridorboenden. For en grupp
bostéder avsedda for en person fér funktionerna daglig samvaro, matlag-
ning, maltider och personhygien finnas i gemensamma delar, avsnitt
3:227 i BBR. Det &r séledes endast funktionerna sémn och vila och férva-
ring som inte far delas av flera bostdder. Funktionen matlagning far inte
delas av fler én tolv enskilda bostédder och rum for personhygien fér delas
av hogst tre.

Utover den forvaring som ska finnas i bostaden preciserar BBR utrym-
men for férvaring som kan finnas utanfor bostaden. Ett 1dsbart utrymme
for forvaring av sdsongsutrustning och liknande ska finnas i bostadsla-
genheten eller i dess ndrhet. Vidare anges att det i bostadsldgenhetens
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nérhet ska finnas rum for férvaring av barnvagnar, cyklar, utomhusrull-
stolar, rollatorer och liknande, avsnitt 3:23 1 BBR. I allmént rad hénvisas
till standarden SS 91 42 21 {or lampliga matt for forvaring.

Dagsljus och solljus

Kraven pa dagsljus och solljus i byggreglerna har sin grund i, och utgor
en precisering av, det grundldggande tekniska egenskapskravet pa skydd
med hénsyn till hygien, hilsa och miljo i 8 kap. 4 § forsta stycket 3 PBL
och 3 kap. 9 § PBF. Enligt PBF giller att byggnader ska vara projekte-
rade och utforda pé ett sddant sétt att det inte medfor oacceptabel risk for
anvandarnas eller grannarnas hygien eller hélsa.

For studentbostéder géller, precis som for 6vriga bostéder, ett krav pé att
rum dar ménniskor vistas mer &n tillfalligt i bostaden, sé kallade vistelse-
rum, ska ha god tillgéng till direkt dagsljus. I allmént rdd finns en nivé-
séttande regel, dagsljusfaktor 1,0 procent, for vad som kan anses vara
”god tillgang” till dagsljus, avsnitt 6:322 i BBR. Gemensamma utrym-
men'® for matlagning, daglig samvaro och maltider i korridorboenden for
studenter anses vara vistelserum, avsnitt 3:227 i BBR. Krav pa dagsljus
giller séledes dven for sdidana utrymmen men det &r da tillrackligt med
indirekt dagsljus.

Krav pé direkt solljus géller endast for studentbostéder som dr storre dn
35 kvadratmeter. For storre studentbostéder ska minst ett rum eller av-
skiljbar del av rum ha tillgang till direkt solljus. Till skillnad fran dags-
ljuskravet anges inget vérde for dimensionering av tillrdckligt solljus. Un-
dantaget fran solljuskrav for mindre studentbostider mojliggor oriente-
ring av sédana ldgenheter i rent norrlige, avsnitt 6:322 i BBR.

Skydd mot buller

Kraven pa skydd mot buller i byggreglerna har sin grund i, och utgor en
precisering av det grundlidggande tekniska egenskapskravet for skydd mot
buller i 8 kap. 4 § forsta stycket 5 PBL och 3 kap. 13 § PBF och géller
alla byggnadsverk. Enligt PBF géller att byggnadsverk ska vara projekte-
rade och utforda pé ett sddant sétt att buller, som uppfattas av anvindarna
och personer i nérheten av byggnadsverket, ligger pé en nivd som inte
medfor en oacceptabel risk for dessa personers hélsa. Det ska ocksé vara
mojligt att sova, vila och arbeta under tillfredsstdllande forhallanden 1
byggnadsverket.

I avsnitt 7 BBR preciseras de grundldggande kraven i PBL och PBF ge-
nom att ange vérden i allménna rad for fem olika ljudegenskaper for
byggnader som innehaller bostader.

107 forslag till nya foreskrifter om bostiders lamplighet kallas detta “delade funktioner”.
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Ljudegenskaperna i BBR éar

o lédgsta ljudnivaskillnad

e hogsta stegljudsniva

e hogsta tillaitna sammantagna ljudnivé frin installationer och hissar
e ljudisolering mot yttre ljudkillor

o léngsta efterklangstid i trapphus och korridor i flerbostadshus.

I BBR finns en léttnad for studentbostidder som grénsar till en gemensam
och fran ovriga utrymmen avskild korridor. For dessa studentbostidder
tillats en minsta ljudnivaskillnad pa 40 decibel, for andra bostéder géiller
hogre varden, normalt minst 44 decibel eller i vissa situationer 48 deci-
bel. For 6vriga ljudegenskaper finns ingen skillnad nér det géller student-
bostider respektive dvriga bostider.

Andring av byggnad

Uppdraget omfattar dven dndring av byggnader. I grunden ar det samma
utformningskrav och tekniska egenskapskrav som géller vid dndring som
vid uppforande av nya byggnader. Vid dndring far dock kraven enligt 8
kap. 7 § PBL anpassas och avsteg fran dem far géras med hinsyn till

e indringens omfattning

e byggnadens forutsittningar
e varsamhetskravet

e forvanskningsforbudet.

Detta medfor att &ven om utgangspunkten dr densamma vid dndring av
byggnader som vid uppforandet av nya byggnader sa ér kraven for nya
byggnader aldrig direkt tillimpbara vid dndring av byggnader. Daremot
utgdr kraven for nya byggnader ofta en viss ledning d& innebdrden av
motsvarande krav vid dndring ska bedomas.

Kraven ska normalt endast tillimpas pa den dndrade delen. Om hela eller
en betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt férnyas, sa kal-
lad ombyggnad, kan dock krav enligt 8 kap. 2 och 5 §§ PBL stillas pa
hela byggnaden.

Nir det géller tillaimpningen av kraven pé tillgdnglighet och anvindbarhet
sé finns det en specialreglering i PBL och PBF. Avsteg fran kraven far
enligt 8 kap. 7 § PBL goras endast om det med hénsyn till &ndringens
omfattning och byggnadens standard ar uppenbart oskéligt att uppfylla
kraven. I PBL har tillgéingligheten saledes en stérkt stallning vid dndring.

I 8 kap. 7 § PBL finns ett sarskilt undantag fran kraven pé tillgénglighet
och anvindbarhet som géller nér bostéder pa hogst 35 kvadratmeter
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inreds pé en vind. Avsteg fran kraven pa tillginglighet och anvandbarhet
far di alltid goras.

Trafikbullerforordningen

Det tekniska egenskapskravet skydd mot buller enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 5 PBL preciseras i BBR. Reglerna i BBR anger bland annat
hogsta ljudniva inomhus fran yttre ljudkéllor, vilket bland annat innefat-
tar buller frén trafik.

Nir det géller buller utomhus anger 2 kap. 6 a § PBL att bostadsbyggna-
der ska lokaliseras, utformas och placeras pa ett sitt som ar lampligt med
hinsyn till att forebygga oldgenhet for manniskors hélsa i friga om om-
givningsbuller. Vad detta innebér preciseras i trafikbullerférordningen.
Av trafikbullerférordningen framgér vilka bullernivaer utomhus vid bo-
stadsbyggnader som inte bor 6verskridas. Bullernivaerna géller bland an-
nat vid en bostadsbyggnads fasad, 60 dBA ekvivalent ljudniva. For
mindre bostdder om hdgst 35 kvadratmeter tillats 65 dBA ekvivalent ljud-
niva vid bostadsbyggnadens fasad. Om ljudnivéerna 6verskrider gillande
riktvarden &r det trots det mojligt att bygga bostdder genom att skapa en
sida av bostaden med légre ljudnivaer &n den mest exponerade fasaden.
Har géller da max 55 dBA ekvivalent ljudnivé och 70 dBA maximal ljud-
niva mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden. Enligt forordningen bor
minst hilften av rummen i bostaden vara vinda mot en sadan ljuddampad
sida.

FN-konventionen om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning

Sverige har ratificerat FN:s konvention om réttigheter for personer med
funktionsnedséttning och dess fakultativa protokoll. Det betyder att Sve-
rige dr juridiskt bundet av konventionens innehall. Lattnader i tillgdnglig-
hetskraven for studentbostadsbyggnader, méste darfor vara forenliga med
FN-konventionen.

Konventionen tradde i kraft ar 2009 for Sveriges del och dr en av de cen-
trala FN-konventionerna om ménskliga réttigheter. Den skapar inte i sig
nédgra nya réttigheter utan tydliggoér méanskliga réttigheter for personer
med funktionsnedséttning.

Konventionens syfte ar att frémja, skydda och sékerstélla det fulla och
lika atnjutandet av alla ménskliga réttigheter och grundlaggande friheter
for alla personer med funktionsnedsattning och att framja respekten for
deras inneboende vérde.

Personer med funktionsnedséttning innefattar bland annat personer med
varaktiga fysiska, psykiska, intellektuella eller sensoriska
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funktionsnedsattningar, vilka i samspel med olika hinder kan motverka
deras fulla och verkliga deltagande i samhéllet pa lika villkor som andra.

Konventionen utgér fran grundldggande principer som jamlikhet och icke
diskriminering. Konventionens artiklar innehéller nddviandiga atgarder
for att personer med funktionsnedséttning ska kunna ta del av sina réttig-
heter. Artiklar som har sérskild betydelse for tillgéingligheten i byggnader
ar artikel 9 Tillgénglighet och artikel 19 Ratt att leva sjilvsténdigt och att
delta i samhallet.

Enligt artikel 9 ska Sverige och dvriga konventionsstater bland annat
vidta andamaélsenliga atgirder for att sdkerstilla att personer med funkt-
ionsnedséttning far tillgdng pa lika villkor som andra till den fysiska mil-
jon for att gora det mdjligt for personer med funktionsnedsittning att leva
oberoende och att fullt ut delta pa alla livets omrdden. Bostider &r ett av
omradena som omfattas av artikel 9.

Artikel 19 anger bland annat att konventionsstaterna ska vidta effektiva
och dndamalsenliga atgérder for att underlitta att personer med funkt-
ionsnedséttning fullt atnjuter ritt att leva i samhéllet med lika valmojlig-
heter som andra personer. Konventionsstaterna ska bland annat séker-
stélla att personer med funktionsnedséttning har mojlighet att vélja sin
boséttningsort och var och med vem de vill leva pa lika villkor som andra
och inte dr tvungna att bo i sirskilda boendeformer.

I anslutning till att Sverige ratificerade konventionen beddmde regeringen
att dagens regler om tillgdnglighet i byggnader 4r godtagbara och foren-
liga med konventionen.'!

11 Prop. 2008/09:28. Mdinskliga réittigheter for personer med funktionsnedsitting.
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Forslag, diskussion och slutsatser

Boverkets utredning visar att det &r mdjligt att foresla lattnader i vissa
krav for att minska kostnaderna vid byggande av studentbostidder och
mojliggora ett 6kat och mer differentierat byggande. Ménga av de kost-
nadsdrivande aspekter som paverkar byggandet av studentbostader ligger
dock utanfor byggregelsystemet. For att fa den effekt som efterfrégas i
uppdraget, det vill sdga att patagligt minska kostnaderna, s& har det under
samverkan i uppdraget framforts att &ven andra aspekter &n byggreglerna
behover ses dver, se ndrmare i kapitlet om varfor det inte byggs fler och
billigare studentbostéder.

Under utredningen har de positiva effekterna av lattnader i kraven, sisom
minskade produktionskostnader per bostad, mindre bostdder, eventuellt
lagre hyra och 6kat byggande végts mot de negativa effekterna sdsom
trangre bostéder, forsdimrad inomhusmilj6 och risken for social exklude-
ring. De forslag som Boverket bedomt motiverade i férhdllande till bygg-
kostnaderna och utan att kraven sénks mer dn nddvéndigt &r littnader i
kraven p4 tillgidnglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformaga samt en éndring i trafikbullerférord-
ningen. Forslagen innebér en viss minskning av kostnaderna for bostads-
byggandet och ger en 6kad flexibilitet i utformningen av bostdderna.

Boverket ldmnar inom ramen for detta uppdrag inga forslag pé lag- eller
forordningsniva géllande bostéders ldmplighet, dags- och solljus eller
skydd mot buller. I Boverkets forslag till nya byggregler gors vissa lattna-
der i kraven for studentbostidder. Dessa dndringar beskrivs narmare i kon-
sekvensutredningarna till Boverkets nya byggregler.

Tillganglighet och anvandbarhet

Boverkets forslag

Boverket foreslér att PBL dndras sa att det infors majlighet till undantag
fran krav pa tillgénglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformaga for hogst 80 procent av en byggnads stu-
dentbostider vid uppforande. Atminstone 20 procent av studentbosti-
derna ska alltsd vara tillgingliga och anvidndbara. Utgangspunkten ar
dock att samtliga studentbostéder ska kunna besokas av personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga.

Enligt PBL ska bostéder vara tillgéingliga och anvindbara. Undantaget
behover dérfor regleras pé lagniva, jimfor undantag som finns i 8 kap. 6
§ PBL. Bestimmelsen i lagen blir utgangspunkt dven for dndring av
byggnader som berdr studentbostider.

26
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Enligt forslaget infors en definition av studentbostad i lagen som definie-
rar en studentbostad till ett boende for studerande vid alla slags utbild-
ningar som &r eftergymnasiala.

Boverket foresléar vidare att det i PBF preciseras vad som menas med att
en bostad kan besokas av en person med nedsatt rorelse- eller oriente-
ringsforméga. For byggnader med farre &n tre vaningar som saknar hiss
eller annan lyftanordning preciseras dessutom var i byggnaden de till-
gingliga och anvéindbara studentbostiderna ska placeras och vilka krav
som stills pa studentbostéderna.

Diskussion

Vid kontakter med externa aktorer har det funnits olika synpunkter anga-
ende om det &r lampligt att gora undantag i krav pa tillgédnglighet och an-
véndbarhet for studentbostéder.

Bland annat menar funktionshinderorganisationerna att lattnader inte ska
goras eftersom det forsdmrar delaktigheten for personer med funktions-
nedséttning och for att en littnad skulle kunna anses strida mot FN-kon-
ventionen om rattigheter for personer med funktionsnedsattning. Det har
ocksa ndmnts att en l4ttnad skulle kunna strida mot diskrimineringslagen.

Bland annat studentbostadsbyggare tycker att det ar rimligt att gora latt-
nader. Hér har angetts skil som att det &r viktigt att underlétta for att
kunna bygga mindre studentbostéder till en ldgre kostnad och darigenom
oOka tillgdngen pé studentbostdder. Vidare har det framforts att det redan
finns en tillrdckligt god tillgang pa tillgéngliga och anvindbara student-
bostader.

Boverket har i utredningen haft nagra olika alternativ till regellattnader
som Overvagts, sdsom att

e infOra att en viss andel av nya studentbostidder som byggs ska vara
tillgéngliga och anvindbara

e infOra att en viss andel av nya studentbostidder som byggs ska vara
tillgéingliga och anvindbara i kombination med att dvriga studentbo-
stiader ska kunna bestkas av personer med nedsatt rorelse- eller ori-
enteringsforméga. I detta sammanhang har Boverket tittat nirmare pa
vad som ska inga i krav pd att kunna besoka

e infora lattnader enbart for &ndring av studentbostéder, till exempel
genom att

o for studentbostédder ta bort kriteriet "uppenbart” oskéligt for att
kunna gora avsteg fran tillgdnglighetskraven, se 8 kap. 7 § PBL

o utdka undantaget fran krav pa tillgdnglighet och anvandbarhet till
att gélla fler situationer dn ndr bostdder pa hogst 35 kvadratmeter
inreds pé en vind. Det kan antingen vara att undantaget skulle
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gélla dven for studentbostéder storre dn 35 kvadratmeter, eller att
undantaget inte skulle vara begrinsat till att gélla vid inredning
av vind.

Boverket har dven undersokt hur reglerna for studentbostéder ar utfor-
made i1 andra nordiska l&dnder. Finland liksom Norge har regler dér endast
en viss andel av studentbostider ska vara tillgédngliga och anvindbara nir
de uppfors.

Slutsatser

Vid en sammantagen bedomning ser Boverket det som rimligt att féresla
att, liksom Finland och Norge, infora regler som innebér att endast en
viss andel av studentbostdder behdver vara tillgdngliga och anviandbara
nar de uppfors. Undantaget ska kunna goras under forutsittningen att
dven Ovriga bostider i byggnaden kan besdkas av personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga.

De foreslagna regelédndringarna som géller for uppforande av byggnader
far dven genomslag vid dndring av byggnader. Boverket ser det inte som
tillrdckligt att gora lattnader enbart i kraven for situationen vid dndring av
en byggnad.

Syftet med regellédttnaderna ar att kunna dka byggandet av studentbosté-
der och minska kostnaden vid byggandet genom att studentbostdderna
kan byggas med mindre area. Darigenom kan en byggnad med studentbo-
stdder rymma fler studentbostéder. Fler antal boende kan rymmas per
areaenhet, och det finns dé forutsattningar for att hyran kan bli lagre. Se
nirmare i kapitlet om Konsekvenser.

Regelldttnaderna medfor en storre flexibilitet vid byggandet av student-
bostidder. De kan mojliggora fler ténkbara sétt att utforma planldsning-
arna. Sdrskilt for bostdder dér vissa bostadsfunktioner delas borde detta
kunna vara gynnsamt.

Arean kan minskas for studentbostdder som enbart ska vara tillgdngliga
for besok jamfort med studentbostdder som ska vara tillgéngliga och an-
vindbara. Bland annat kan arean for rum for personhygien minskas. Ett
exempel &r en studentbostad utan delade bostadsfunktioner, det vill sdga
dér alla bostadsfunktioner finns i den enskilda bostaden. Dér kan regel-
lattnaderna mojliggora att minsta boarea kan minskas frén cirka 16
kvadratmeter till cirka 13 kvadratmeter. Exemplet géller vid byggande
med sé liten boarea som dr mojligt enligt reglerna for att det ska vara till-
gangligt och anvéndbart, jamfort med att bostaden ér tillganglig for be-
sok. Se figur 1 och 2.
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23 3

Exempel pa planldsning for en studentbostad enligt gallande krav pa tillganglighet
och anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga.
BOA ar ca 16 kvadratmeter. Bostaden har éverlappande utrymmen for bostads-
funktionerna sémn och vila, samvaro samt maltider och de tre versionerna av
planlésningen visar de olika bostadsfunktionerna. lllustration WSP/Boverket.

Figur 2.

Exempel pa planlésning for en studentbostad som ar tillganglig for besok av en
person med nedsatt rérelse- eller orienteringsférmaga, enligt féreslagna undan-
tag. BOA ar ca 13 kvadratmeter. Bostaden har éverlappande utrymmen for bo-
stadsfunktionerna sémn och vila, samvaro samt maltider och de tre versionerna
av planlésningen visar de olika bostadsfunktionerna. Funktionen maltider visas
med rullstolsplats trots att det inte ar nagot krav. lllustration WSP/Boverket.

Att undantag kan gdras for hdgst 80 procent av studentbostéderna har
valts efter en sammantagen bedémning av flera olika faktorer, bland an-
nat f6ljande:

e Det ska finnas tillgang till tillgdngliga och anvéndbara studentbost-
der i varje enskild byggnad. Byggnader ska inte kunna uppforas utan
att det finns tillgang till tillgéngliga och anvéndbara studentbostéder.

e  Utblick har gjorts mot nordiska grannldnder och deras reglering av
undantag fran tillgdnglighetskrav och dessa lédnders val av viss pro-
centandel av studentbostdderna som ska vara tillgidngliga och an-
vandbara. Har kan noteras att Finland har en regel som innebar att 5
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procent av studentbostider ska vara tillgéingliga och anvindbara'?,
medan i Norge giller andelen 20 procent'®. Det skiljer sig dock mel-
lan ldnderna vad som krévs av de studentbostéder som inte ér till-
gingliga och anvéndbara. I Finland ska allt utom rum for personhy-
gien vara tillgéngligt och anvéndbart, medan i Norge &r det fler
funktioner som inte behover vara tillgédngliga. Eftersom Sveriges un-
dantag omfattar fler funktioner &n rum for personhygien ar det rim-
ligt att andelen &r hogre dn Finlands 5 procent.

e Hur minga med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga som finns
bland studerande har beaktats. Hér kan noteras att Boverket har valt
att sétta en procentandel, som sikerstéller att det finns tillgéng till
tillgdngliga och anvindbara studentbostéder. Det vill sdga att det
finns en viss overtillgang ndr Boverket har valt att undantaget far
gilla hogst 80 procent av studentbostdderna. Se ndrmare i kapitlet
Studentbostadsmarknaden.

e Reglerna fér inte strida mot FN-konventionen om rittigheter for per-
soner med funktionsnedsittning. Har kan noteras att bade Norge och
Finland som redan har undantag fran krav pa tillgénglighet och an-
viandbarhet for en andel av studentbostider har ratificerat FN-kon-
ventionen. Se narmare i kapitlet om Konsekvenser under FN-kon-
ventionen om rattigheter for personer med funktionsnedséttning. An-
gaende diskriminering kan det ndmnas att det finns regler om férbud
mot diskriminering i form av bristande tillgénglighet i diskrimine-
ringslagen. Forbudet géller dock inte i frdga om bostéder.

Boverket har 6vervigt vad som ska ingd i att en person ska kunna besdka
en studentbostad. En rimlig avviagning bedoms vara att personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsféormaga kan komma in i den enskilda
bostaden, och det giller d4ven bostidder med delade bostadsfunktioner.
Personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsféormaga ska kunna
komma in och besoka varje bostad och boendeenhet. Utrymmet for sémn
och vila ska vara tillgingligt, eftersom denna bostadsfunktion alltid finns
i en boendeenhet och inte kan vara en delad bostadsfunktion. Boverket
menar vidare att for att inte strida mot FN-konventionen &r det nédvén-
digt med mojligheten att kunna vara delaktig i sociala ssmmanhang. Dar-
for ska personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga kunna
komma fram till och anvéinda utrymmet for samvaro, oavsett om det finns
i den enskilda bostaden eller delas av flera boendeenheter.

I de 80 procent av studentbostidderna som endast ska kunna besokas av
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga behover inte bo-
stadsfunktionerna matlagning, maltider, hygien och férvaring vara till-
gingliga och anvéndbara. Detta skapar 6kad flexibilitet vid utformning av

12,9 § Statsradets forordning 241/2017 om byggnaders tillgéinglighet.
13 Byggteknisk Forskrift (TEK 17) § 1-2 sjitte och sjunde styckena.
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bostaden. Ett tillgéingligt och anvéndbart toalettrum behdver finnas i nar-
heten av studentbostaden. Det dr viktigt for att mdojliggora den sociala
delaktigheten for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga,
vilket &r centralt for att forslaget inte ska anses strida mot FN-konvent-
ionen.

En definition av studentbostad behovs eftersom ldttnader foreslas betrif-
fande tillgdnglighet och anvdndbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga. Boverket anser det vara rimligt att ha en defi-
nition som inte enbart innefattar dem som studerar pa universitet eller
hogskola, utan dven andra eftergymnasiala studier. P4 sé sétt blir det moj-
ligt att med storre spridning i landet kunna erbjuda studentbostider, som
har forutsattningar att vara billigare att hyra och som kan bidra till att
undvika bostadsbrist for personer som studerar.

Lamplighet for det avsedda andamalet

Boverkets forslag

Boverket ldmnar genom denna rapport inga forslag till ldttnader nér det
géller krav pa bostidders lamplighet for sitt &andamal. Det 1dmnas saledes i
rapporten inga forslag till &ndringar géllande

e vilka bostadsfunktioner som far Gverlappa varandra
e vilka bostadsfunktioner som far delas

e hur ménga boendeenheter som far dela pa funktionerna personhygien
eller matlagning

e ldttnader i kraven pé forvaring.

De édndringar som foreslds i Boverkets nya byggregler'* kommer emeller-
tid att innebéra en storre flexibilitet i tillimpningen av kraven pa utform-
ning av studentbostider, och det innefattar dven kraven pa forvaring.

Diskussion

I uppdraget till Boverket har, sdvitt avser kravet pa ldmplighet for det av-
sedda dndamalet, sdrskilt angetts att utredningen bor innefatta dverviagan-
den kring ytterligare delade tillgdngliga utrymmen och fler 6verlappande
funktioner. I kontakt med externa aktdrer har synpunkterna i huvudsak
kretsat kring forvaring av sdsongsutrustning.

Studentbostadsbyggare har framhallit att forvaring for sdsongsutrustning
nyttjas av studenterna endast i liten utstrackning och att kravet ddrmed

14 Boverket (2023). Remiss — Boverkets forslag till foreskrifter om bostiders limplighet
for sitt andamal. Dnr 2478/2023, maj 2023; Boverket (2024). Extra remiss — Boverkets
forslag till foreskrifter om bostdders ldmplighet for sitt &ndamal. Dnr 2478/2023, februari
2024.
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blir onddigt area- och kostnadsdrivande. Det har framforts synpunkter om
att lampligt utrymme om en kvadratmeter per studentbostad bor minskas.
Utrymmets storlek kan hérledas ur bostadsutformningsstandarden

SS 91 42 21, som BBR hiénvisar till i allmént rad. Det har ocksa framforts
att det borde vara mojligt att dela upp forvaringsytan. Forslag om att de-
lar av forvaringsutrymmet kan finnas i externt forrad har ocksé framforts.
Ett annat forslag &r att forvaring for sdsongsutrustning i den enskilda bo-
staden inte ska behdva vara avskiljbar, sé att studenten i stillet sjélv kan
vilja att anvénda ytan pa ett flexibelt sitt, for till exempel en studieplats.
Flera studentbostadsbyggare anser att férvaring av sdsongsutrustning
endast bor krévas for en viss andel studentbostdder och att forvaringen
kan erbjudas till den som efterfragar. Vissa menar ocksa att férvaringen
av sdsongsutrustning kan ske via en forvaringsoperatdr. Fordelar som stu-
dentbostadsbyggarna ser med att ha externa forrdd ar mdjlighet att spara
in pa virdefull yta i bostdder som ofta dr placerade i centrala ldgen. Vi-
dare har framforts synpunkt om att det i bostdder med delade bostads-
funktioner bor vara mojligt att dela dven funktionen forvaring for sé-
songsutrustning i gemensamma utrymmen.

Studentorganisationer har a sin sida anfort att sdsongsforvaring behovs
dven for studenter och att vinterklader, sdsongs- och traningsutrustning,
resviaskor med mera behdver sin plats. De menar vidare att det inte dr
lampligt att flera bostdder delar pé ett sdidant gemensamt forvaringsut-
rymme.

Synpunkter har framforts frén studentbostadsbyggare om att kravet att
hogst tre boendeenheter far dela pé ett rum for personhygien ar problema-
tisk, eftersom bostadsproduktion utgar fran jaimna tal. Det har darfor
framf0rts att antalet boendeenheter som kan dela borde utdkas till fyra.

Slutsatser

Forslaget till Boverkets nya foreskrifter om bostdders lamplighet ar av-
sedda att ersdtta BBR och berdknas trdda i kraft 1 januari 2025. Dessa
regler 4r mindre detaljstyrande och medger en mer flexibel tillimpning av
kraven for studentbostider. Sammantaget menar Boverket att det diruto-
ver inte bor inforas ytterligare lattnader nér det géller kravet pa lamplig-
het for det avsedda dndamalet.

Enligt géllande regler i BBR ar det inte mojligt att dverlappa utrymmena
for forvaring, matlagning eller rum for personhygien med andra funkt-
ioner 1 bostaden. I forslaget till nya byggregler regleras inte specifikt att
funktioner far overlappas eller vilka funktioner i en studentbostad som i
sa fall far 6verlappa varandra. En allmén regel om att hansyn far tas till
att en studentbostad anviands under avgransad tid ger dock stod for 6ver-
lappning av funktioner. Funktionskravet i byggreglerna, som innebér att
en bostad ska utformas och dimensioneras for bostadsfunktionerna, ska
uppfyllas.
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Enligt géllande regler i BBR, och de foreslagna nya byggreglerna, dr det
enbart somn och vila samt forvaring for dagligt bruk, respektive forvaring
som inte &r for dagligt bruk, sdsongsutrustning, som inte kan delas med
andra i gemensamma utrymmen. Att flera boende delar funktionen sémn
och vila dr inte ndgot som efterfragats vid kontakt med externa aktorer.
Att flera boendeenheter delar forvaring for dagligt bruk, som exempelvis
kléder, &r heller inte ndgot som har efterfragats. Boverket ser inte heller
att det ér lampligt. Forvaring for dagligt bruk behover finnas 1 boendeen-
heten. Boverket gor vidare bedomningen att férvaring av sdsongsutrust-
ning, med hénsyn till stéldrisken, inte bor kunna delas av flera.

Boverket har inte sett anledning till att utoka antalet eller helt ta bort re-
glering av hur manga boendeenheter som far dela rum for personhygien
respektive utrymme for matlagning. Antalet har bedomts utifran lamplig-
het men dven hilsoaspekter, bland annat risk for smitta.'

Att en bostad ska ha utrymmen for forvaring foljer redan av PBF. Kravet
preciseras i BBR och forvaring av sdsongsutrusning ingar i den foérvaring
som en bostad ska ha. I kontakt med externa aktdrer har framkommit att
studenter har ett behov av utrymme for sdsongsforvaring, bland annat
med hénsyn till att en studentbostad redan kan goras mycket yteffektiv
och att det utrymme som krévs for forvaring for dagligt bruk i bostaden
redan kan goras mindre &n for andra bostidder. Boverket anser darfor inte
att det bor inforas ett undantag fran krav pa utrymme for forvaring av sé-
songsutrusning. Boverket menar vidare att, for att kunna fylla sin funkt-
ion, ska denna typ av forvaring kunna l9sas i bostaden eller dess nérhet.
Om forvaringen behdver ske via en forvaringsoperatdr pé annan plats
finns hogre risk for att forradsutrymmet inte nyttjas och att bostaden i
hogre grad dnda behover anvéndas till att férvara sdsongsutrustning. Det
beddms heller inte rimligt att utformningen av bostadsbyggnader gors be-
roende av att vissa forvaringstjanster kan tillhandahallas av en operator
pa marknaden.

Boverkets foreslagna nya byggregler ger storre flexibilitet i tillamp-
ningen. De nya reglerna om studentbostdder ger ett generellt stod for att
exempelvis kunna dimensionera med mindre area &n for andra motsva-
rande bostdder. Vidare fortydligas att utrymme for forvaring som inte &r
for dagligt bruk inte behdver vara avskilt om det finns inne i den enskilda
bostaden, vilket medger en flexibel anvindning av utrymmet. Reglerna
stéller inte heller krav pé inredning for forvaring och forhindrar inte att
forvaringen delas upp, exempelvis i utrymme i bostaden kombinerat med
utrymme utanfor den egna bostaden.

15 Boverket (2014). Konsekvensutredning BBR 2014 — Andring av Boverkets byggregler
(BBR). Dnr 1201-2770/2013, juni 2014; Boverket (2015). Konsekvensutredning BBR 23.
Dnr 137/2015, december 2015.
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De i denna rapport foreslagna dndringarna i krav pa tillganglighet pa
lagniva, som innebér att krav pa tillgédnglighet och anviandbarhet endast
stélls pa en andel av studentbostdderna, paverkar dven det utrymme som
krévs for forvaring. For de bostéder som endast behdver kunna besdkas
av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan arean
minskas, eftersom passagematt och betjdningsareor for forvaringen inte
behover vara lika stora. Nér forvaringen inte behdver vara tillgénglig och
anvéndbar kan det dven mojliggdra en annan disponering, som kan med-
fora en effektivisering av ytor och dirmed en mojlig kostnadsbesparing.

Dagsljus och solljus

Boverkets forslag

Boverket lamnar genom denna rapport inga forslag till ldttnader nér det
géller krav pa ljusforhallanden. I forslaget till Boverkets nya byggregler
finns dock forslag till andringar i kraven pa dagsljus och solljus som in-
nebir littnader for studentbostider.'® Forslagen innebér bland annat att
kravet pa dagsljus giller bostaden som helhet, vilket ger en stérre mojlig-
het att ha olika dagsljusniva i olika rum, och att kravet pa solljus tas bort
for alla bostéder.

Diskussion

Forskning visar att hélsan i flera avseenden gynnas av god tillgéng till
dagsljus. Dagsljus har till exempel en reglerande effekt pa dygnsrytmen,
vilket i sin tur paverkar sdmnens lingd och kvalitet, samt en positiv pa-
verkan pa humor och vilbefinnande. Forskning visar ocksa pa dagsljusets
positiva inverkan pa prestationsformagan. Flera studier i skolmiljo visar
att elever i lokaler med god tillgang till dagsljus har snabbare inldrning
och fér bittre studieresultat.!’

Krav pé dagsljus i bostdder finns inte bara i plan- och bygglagstiftningen.
Aven miljolagstiftningen stiller krav pa att en bostad ska medge tillréck-
ligt dagsljus.'®

I ndrmare 50 ar har en dagsljusfaktor om 1,0 procent ansetts vara lagsta
godtagbara niva for dagsljus inomhus.!® I ett rum dér hiinsyn inte behdver

16 Boverket (2023). Remiss — Boverkets forslag till foreskrifter om skydd med hénsyn till
hygien, hélsa och miljé samt hushallning med vatten och avfall. Dnr 29/2022, mars 2023;
Boverket (2024). Extra remiss - Boverkets forslag till foreskrifter om skydd med hénsyn
till hygien, hilsa och miljé samt om hushallning med vatten och avfall. Dnr 29/2022, feb-
ruari 2024.

17 Persson, M. Red (2022). Ljus (dagsljus, solljus, utblick & belysning) — en kunskapssam-
manstdllning.

1833 § Forordning (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hélsoskydd.

19 Statens planverk (1975). Svensk Byggnorm 1975 Féreskrifter, rdd och anvisningar for
byggnadsvdsendet. Avdelning 3, kapitel 38:1.
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tas till avskdrmande bebyggelse och byggnadsdelar motsvarar kravet en
fonsterglasarea pa cirka 10 procent av golvarean.

Vid kontakt med externa aktdrer i uppdraget har studentbostadsbyggare
pekat pa generella problem som kan uppsté i tillimpningen av dagsljus-
kravet for vissa bostéder placerade pa de ldgre planen i en byggnad, i in-
nerhorn eller under loftgang. De har framhallit att dagsljuskravet gene-
rellt kan vara svart att efterleva i titbebyggda miljoer och darfor kan
verka hindrande i tillskapandet av nya studentbostéder. Studentbostads-
byggare ar dock positiva till forslagen i Boverkets nya byggregler och
menar att det innebér en 6kad flexibilitet framfor allt for storre studentbo-
stdder med fler én ett rum.

Student- och funktionshinderorganisationerna har understrukit dagsljusets
betydelse utifran hélsan och att behov av dagsljus dr samma for studenter
som andra befolkningsgrupper. Studentorganisationerna har pekat pé att
psykisk ohilsa dkar bland studenter. De har betonat att studentbostaden
dven fungerar som studieplats dir behov av tillgang till dagsljus ér stort.

En genomgang av kraven pa dagsljus i Norge, Danmark och Finland visar
att inget av de dvriga nordiska ldnderna har littnader 1 dagsljuskravet for
studentbostider.?’ Samma dagsljuskrav giller for studentbostider som for
andra bostdder. Solljus regleras inte i vara nordiska grannldnder.

Slutsatser

I forslaget till Boverkets nya byggregler gors vissa dndringar i kraven pa
ljusforhéllanden. De nya foreslagna foreskrifterna innebér vissa lattnader
och medger en mer flexibel tillimpning av kraven dven for studentbosta-
der.

Att krav pa direkt solljus i bostédder foreslés tas bort helt innebér en latt-
nad for studentbostdder som ar storre dn 35 kvadratmeter, eftersom de ti-
digare inte omfattats av undantag fran krav pa solljus. Forslaget medger
en storre flexibilitet ndr det giller placering och utformning av sddana bo-
stiader.

Vidare innebér de nya foreslagna reglerna en storre flexibilitet for stu-
dentbostéder med flera rum. Eftersom reglerna medger olika dagsljusni-
véer 1 olika rum ges battre mojlighet att tillmotesgd krav pé titare bebyg-
gelse dér det blir svart att uppfylla kraven i vissa lagen, som 1 innerhérn,
rum under loftgéng etcetera, dir omgivningen ger storre avskdrmning av
dagsljuset.

20 Byggteknisk Forskrift (TEK 17) § 13—17; Bygningsreglementet (BR18) § 379 - § 381;
Miljoministeriets forordning om bostadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetsutrym-
men 1008/2017 § 5.
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De nya foreslagna reglerna anger inte lingre krav pé direkt dagsljus.
Detta medger fler 16sningar, till exempel dér dagsljuset passerar flera gla-
sytor, sdsom balkonginglasning och fonster, eller reflekterat dagsljus, fi-
berkabel eller annan teknik, sa l&nge som kravet pa dagsljusfaktor kan
uppnas.

Sammantaget menar Boverket att det, utover littnader som foreslas i Bo-
verkets nya byggregler, inte bor inforas ytterligare l4ttnader nér det géller
krav pa ljusforhallanden for studentbostider. Boverket bedomer att det
inte finns motiv for en minskad tillgang till dagsljus i bostéder for studen-
ter jaimfort med andra bostidder. Studenter anvander i hog utstrackning sin
bostad som studieplats och manga studenter tillbringar darfér mycket tid i
bostaden. En god tillgang till dagsljus i studentbostdder bedoms ocksa
sarskilt viktigt utifran att psykisk ohédlsa okar hos studenter.

Skydd mot buller

Boverkets forslag

Boverket ldmnar genom denna rapport inga forslag till ldttnader nér det
géller krav pa skydd mot buller. I forslaget till Boverkets nya byggregler
om skydd mot buller i byggnader som &r pa remiss under mars-april 2024
finns dock forslag till andringar i kraven som innebér lattnader for stu-
dentbostider.?! Dessa forslag har till stor del tagits fram genom utred-
ningen i detta uppdrag.

Forslagen innebér ldttnader for studentbostéder som delar vissa bostads-
funktioner. Vérden for 6vriga vanliga bostidder anges inom parentes. For-
slagen omfattar foljande:

e  Fran korridor till boendeenhet for boendeenheter som gransar mot en
gemensam och fran 6vriga utrymmen avskild korridor foreslar Bo-
verket en ljudnivaskillnad pa Dnr,w,10040 decibel (samma som BBR
Dy, 10040 decibel, en sdnkning mot forslaget till Boverkets nya
byggregler, som tidigare varit pa remiss Dyt w,100 44 decibel).

e Frin gemensamma utrymmen till boendeenhet foreslar Boverket en
ljudnivéskillnad p& Durw,10044 decibel (motsvarande preciseras inte i
BBR eller forslaget till Boverkets nya byggregler, som tidigare varit
pa remiss).

e Mellan boendeenheter foreslar Boverket en ldgsta ljudnivaskillnad pa
Drrw,10048 decibel (sénkning mot BBR och forslaget till Boverkets
nya byggregler, som varit pa remiss Dyr.w,s0 52 decibel).

21 Boverket (2024). Extra remiss - Boverkets forslag till foreskrifter om skydd mot buller i
byggnader. Dnr 28/2022, mars 2024.
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e Kravet pd lagsta ljudnivaskillnad mellan olika kluster av bostidder
med delade bostadsfunktioner foreslas vara samma som kravet for
Ovriga bostdder, Dyrw,s0 52 decibel.

Aven i forslaget till Boverkets nya byggregler om skydd mot buller i
byggnader som var pé remiss under varen 2021?* finns forslag som péver-
kar studentbostider. Hér foreslas lattnader som innebér en dndrad preci-
sering av ljud i rum for personhygien. Léttnaden géller for alla bostéder
och innebdr att inga gransvarden anges for hogsta ljudnivé frén installat-
ioner, motordrivna anordningar, trafik eller andra yttre bullerkéllor i rum

for personhygien i bostéder.

Diskussion

Att skydda ménniskors hilsa samt mojliggdra somn, vila och arbete un-
der tillfredstdllande forhallanden ar det Gvergripande motivet till att sam-
héllet stiller krav pa skydd mot buller 1 byggnader. Vid dimensioneringen
av en byggnads skydd mot buller maste dock en avviagning goras mellan
hilsopaverkan, materialatgang, som éven har en klimatpéverkan, och
kostnader. For alla bostéder ar det betydelsefullt att byggreglerna inte for-
samrar forutsattningarna att bygga bostéder.

Aven om en person inte upplever sig paverkad av buller, kan kroppen pa-
verkas fysiologiskt och indikera en stressreaktion. Normalt krévs att per-
sonen blir utsatt for buller under en ldngre tid, ofta flera ar, for att buller
ska leda till allvarligare sjukdomar, som hjart- och kérlsjukdomar. Detta
namns bland annat av WHO.?® Men éven en kort period av bullerstor-
ningar, speciellt nattetid, kan orsaka nedsatt prestationsféorméga och trott-
het.>* Délig sémn kan ge bade kortvariga och ldngvariga hilsoeffekter,
savil fysiologiska som psykiska effekter.

Studentbostadsbyggare har vid samverkan framfort att reglerna med krav
pa skydd mot buller bor kompletteras med preciserade regler for student-
bostéder. De menar att den kravléttnad som finns i BBR behdver utokas
med ytterligare lattnader och pekar pé att det finns ett stort behov av att
spara pé resurser av klimatskél. Nagra aktorer menar att om studentbosti-
der likstills med dvriga bostider riskerar detta att minska motivet till att
bygga studentbostdder och leder dven till hogre produktionskostnader.

Myndigheter och studentorganisationer anser att studentbostader bor jam-
stdllas med Ovriga bostdder. De menar att studenter anviander bostaden i
allt storre utstrackning for studier och bostaden blir ddrmed ocksa

22 Boverket (2020). Remiss - Forslag till Boverkets foreskrifter om skydd mot buller i
byggnader och forslag till dndring i Boverkets byggregler. Dnr 2747/2019, december
2020.

23 WHO (2018). Environmental noise guidelines for the European Region.

24 Basner, M och McGuire, S. (2018). WHO Environmental Noise Guidelines for the Eu-
ropean Region: A Systematic Review on Environmental Noise and Effects on Sleep. Int J
Environ Res Public Health. 14 mars 2018;15(3):519.
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studentens studieplats. Buller inverkar negativt pa savél inldrning som
prestation, i synnerhet vid komplexa uppgifter som stéller hoga krav pé
koncentrationsformaga och minne®. Studentbostider bor dirfor inte ha
lagre krav bara pa grund av att de avser boende under en avgrinsad tid.
Myndigheter menar ocksé att studentbostider inte kan anses vara tillfal-
liga boenden i miljobalkens mening.

En genomgang av kraven pa skydd mot buller i Norge, Finland och Dan-
mark visar att dessa lander inte har nagra lattnader for studentbostader
vad géller kraven pa hogsta tilldtna stegljudsniva, hogsta tillatna samman-
tagna ljudniva fran installationer och motordrivna anordningar samt
hogsta tillatna sammantagna ljudnivéer i bostidder fran trafik och andra
yttre ljudkillor.?

Vad giller kraven pé ldgsta ljudnivéskillnad i bostadshus visar genom-
gangen att Danmark inte har nagon lattnad for studentbostdder. Dock &r
kraven for alla typer av bostidder fran trapphus och korridor lagre i Dan-
mark dn det svenska kravet for vanliga bostider.

I Norge finns en littnad i kraven pé lagsta ljudnivaskillnad for studentbo-
stdder som grénsar mot en gemensam korridor eller annat gemensamt ut-
rymme. Undantaget giller endast studentbostdder som uppfors av stu-
dentforeningar samt studentbostdder som uppfors med stod av foreskrifter
om bidrag till studentbostidder. Norges sidnkta krav pa studentbostider lig-
ger dock pa samma nivé som det svenska kravet for vanliga bostider.

I en anvisning till de finska reglerna framgar det att det inte finns nagot
preciserat krav mellan boendeenheter. I en standard®’ med foreslagna
krav for olika typer av bostdder, bland annat studentbostider, foreslés
dock en ldgsta ljudnivaskillnad pa 44 decibel mellan boendeenheterna
och 34 decibel mot korridor och gemensamma utrymmen. Detta dr betyd-
ligt lagre jamfort med 6vriga nordiska lénder.

Slutsatser

Sammantaget bedomer Boverket att endast mindre littnader av dagens
krav kan motiveras utan att paverka den kravniva for skydd mot buller
som anges i PBL och PBF. De dndringar som foreslés innebér trots allt
vissa besparingar betrdffande material och yta for studentbostdader. Uto-
ver dessa mindre ldttnader bedomer Boverket att de negativa konsekven-
serna av att exponera studenterna for mer buller inomhus skulle vara sa

25 Arbetsmiljoverket (2013). Stérande buller i arbetslivet, kunskapssammanstdillning.
Rapport 2013:3.

26 Simmons, C. (2024). Boverket: Regler om bullerskydd. Studentbostider — regler och
storningsstudier.

27 SFS5907:2022 Acoustical design and quality classes of buildings.
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stora att eventuella kostnadsbesparingar med littade krav inte kan motiv-
eras.

Lagsta ljudnivaskillnad

Som tidigare beskrivits visar studier att buller i bostidder ger en negativ
hélsopéverkan och en negativ inverkan pé inlérning och prestation. Nér
det géller ljudnivaskillnad i bostdder med delade bostadsfunktioner finns
det dock en viss mojlighet att kontrollera kéllan till bullret. Buller som
orsakas av boende forekommer inte kontinuerligt och kan till viss del
kontrolleras med hjélp av ordningsregler och att personer som delar ut-
rymmen inom samma boende har fortlopande kontakt med varandra. For-
slaget innebar i1 forsta hand ett minskat skydd for lagfrekvent ljud, vilket
frimst kommer fran hogtalarforstarkt musik. Skydd for ljud fran prat, ra-
dio och liknande bedoms vara ndgot sémre men fortfarande kommer det
att innebéra ett bra skydd mot att kunna hora samtal med normal och hog
roststyrka. Boverket bedomer darfor att lattnader i kraven &r mojliga for
studentbostdder som delar vissa bostadsfunktioner.

For studentbostéder utan delade bostadsfunktioner bedoms det inte finnas
samma utrymme for regler om stérande aktiviteter och inte heller samma
sociala gemenskap som i bostdder som delar vissa bostadsfunktioner.
Darfor bedomer Boverket att studentbostéder utan delade funktioner bor
omfattas av samma krav som Ovriga bostéder.

Hogsta stegljudsniva

Undersokningar och artiklar pekar pé att stegljud hor till ett av de mest
storande ljuden i boendemiljon.?® P4 grund av risken for negativa hilsoef-
fekter bedomer Boverket att det darfor ar olampligt att foresla lattnader
betriffande stegljud.

Boverket bedomer inte heller att det géar att gora ndgon ldttnad i ljudkra-
ven avseende stegljudsniva mellan boendeenheter i bostdder med delade
bostadsfunktioner. En sadan léttnad skulle vara svér att utnyttja i prakti-
ken eftersom stegljud sprids bade vertikalt och horisontellt och normalt
bostadskrav géller mellan olika kluster av bostdder med delade bostads-
funktioner och fran gemensamma delar till boendeenheter.

Hogsta tillaitna sammantagna ljudniva fran installationer och motordrivna
anordningar och hégsta tillaitna sammantagna ljudnivaer i bostader fran
trafik och andra yttre ljudkallor

Nir det géller bullerstorning fran yttre ljudkéllor, i forsta hand fran trafik,
finns bra evidens for negativ hdlsopaverkan, se exempelvis

28 Ljungren, F., Simmons, C. (2023). Sound insulation in multi-family houses: Proposal of
single number limits for acoustical protection and comfort. Building Acoustics. 2023;Vol
30(4):387-407; Direktoratet for byggkvalitet (2016). Lydforhold i boliger. Evaluering av
byggtekniske krav til lydforhold.; Lauvstad Settem, J. (2016). Lydkomfort i fleretasjes
studentboliger i massivtre.
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sammanstéllningar av WHO.? Buller fran trafik ir ndgot som de boende
inte kan péverka, och stérningar kan, beroende pé bostadens lokalisering,
forekomma 1 stort sett hela dygnet, speciellt i centrala lagen. En léttnad i
kraven avseende ljudnivéer fran yttre ljudkéllor skulle kunna innebéra
vissa besparingar, framfor allt pa konstruktionerna nar det giller vigg
och fonster. I praktiken kommer dock krav pa virmeisolering och stabili-
tet paverka fasaderna sa att besparingen blir forsumbar.

Ljudnivéer frén installationer och fran yttre ljudkéllor &r ocksé i stort
samordnade med Folkhédlsomyndighetens riktvéirden i det allmédnna radet
FoHMFS 2014:13% nir det giller utrymmen for sémn och vila samt dag-
lig samvaro. Folkhidlsomyndighetens allménna rad ar rekommendationer
for tillampningen av 9 kap. 3 § MB vad giller buller inomhus och tillam-
pas normalt av kommunernas miljohandldggare vid tillsyn av buller in-
omhus. Att tillata hogre ljudnivéer for dessa ljudegenskaper skulle kunna
innebéra att bostdderna inte blir godkédnda vid en eventuell tillsyn enligt
Folkhélsomyndighetens allménna rad, vilket Boverket dven ska ta hdnsyn
till enligt regeringsuppdraget.

Utifran detta bedomer Boverket att det, utver det forslag som innebér en
andrad precisering av ljud i hygienrum som f6ljer av Boverkets forslag
till nya byggregler, ar oldmpligt att foresla lattnader betraffande hogsta
tillitna sammantagna ljudniva fran installationer och motordrivna anord-
ningar och hogsta tilldtna sammantagna ljudnivaer i bostéder fran trafik
och andra yttre ljudkéllor.

Trafikbullerforordningen

En 6versyn av trafikbullerférordningen ingér inte i Boverkets uppdrag att
utreda mojliga lattnader for studentbostider. Pa grund av att trafikbuller-
forordningen under vissa forutséttningar paverkar utformningen av bosta-
der menar Boverket dnda att vissa dndringar i forordningen kan genomfo-
ras for att ge mdjlighet till flexiblare och mer differentierade bostéider.
Forslaget paverkar séledes inte bara studentbostéder utan bostdder gene-
rellt.

Boverkets forslag

Boverket foreslar att trafikbullerforordningen dndras sa att den reglering
som blir styrande for planldsningen i en bostad stryks. Ljudnivaer vid fa-
sad enligt 3 § och 4 § i férordningen star kvar oforédndrade. Nér bostdder
planeras i en miljo utsatt for hoga ljudnivéer frén trafik foreslas, 1 stéllet
for att reglera varje bostad, en reglering som syftar till att skapa allménna

22 WHO (2018). Environmental noise guidelines for the European Region: executive sum-
mar.; Basner, M och McGuire, S. (2018). WHO Environmental Noise Guidelines for the
European Region: A Systematic Review on Environmental Noise and Effects on Sleep.
Int J Environ Res Public Health. 14 mars 2018;15(3):519.

30 FoHMFS 2014:13 Folkhdlsomyndighetens allménna réd om buller inomhus.
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forutsattningar for en god utomhusmiljo pa vistelseytor i anslutning till
bostadsbyggnaderna.

En ny formulering av 4 § trafikbullerférordningen behover utredas vidare
men en formulering som diskuterats &r:

4 § Om den ljudnivd som anges i 3 § forsta stycket 1 anda dverskrids
bor en ljudddmpad utemiljo kunna anordnas vid en sé stor del av byggna-
dens fasad att en god ljudmiljo uppnés. Vid fasaden som &r vind mot den
ljudddmpade utemiljon bor:

1. 55 dBA ekvivalent ljudnivi inte 6verskridas vid fasaden, och
2. 70 dBA maximal ljudnivé inte 6verskridas mellan klockan 22.00 och
06.00 vid fasaden.

Diskussion

Ett tidigare bristfalligt samordnat regelverk for trafikbuller skapade pro-
blem vid planering av nya bostader. Hosten 2012 tillsatte Regeringen dér-
for en utredning med syfte att foresla en samordning av regler om buller
vid planldggning och lovgivning enligt PBL samt provning och tillsyn en-
ligt miljobalken, MB. Andringarna tridde i kraft den 2 januari 2015. I an-
slutning till &ndringarna i PBL och MB beslutade regeringen om trafik-
bullerforordningen. Avsikten med forordningen var att skapa ett tydligare
regelverk for trafikbuller med riktvirden for ljudnivier som ska tillimpas
bade vid planldggning och bygglovsprévning samt vid tillsyn enligt MB.

I trafikbullerforordningen ska bestimmelserna i 3—8 §§ tillimpas vid be-
déomningen av om kravet pa forebyggande av oldgenhet for ménniskors
hilsa i 2 kap. 6 a § PBL ar uppfyllt vid planldggning, i &renden om bygg-
lov och i drenden om férhandsbesked. Under vissa forutsittningar innebar
4 § en reglering av bostidders invindiga utformning, vilket medfor att den
styrs utan samordning med utformningskraven och de tekniska egen-
skapskraven enligt PBL. Boverket menar att detta avviker fran ovrig re-
glering om planldggning i PBL, eftersom den redan i planskedet far pa-
verkan pé bostéders invindiga utformning. Detta riskerar ocksé att resul-
tera i sdmre planldsningar med avseende pa exempelvis lamplighet for
det avsedda dndamaélet.

Studentbostadsbyggare och studentorganisationer anser att det viktigaste
betrdffande buller fran trafik &r att ljudnivén inomhus i bostider uppfylls.
Ett tillfredsstédllande hélsoskydd betraffande bland annat ljudférhéllanden
inomhus regleras i sdvil PBL och PBF som 1 BBR. Reglerna géller oav-
sett planlosningen i enskilda bostdder. Detta innebér att byggnader som
innehéller bostdder ska utformas sa att ljud utifrdn dimpas i den omfatt-
ning som den avsedda anvéndningen kriver. Ljudisoleringen ska alltsa
dimensioneras efter ljudnivan utomhus vid fasad.

Flera studier visar att ljudnivin utomhus i bostéders narhet har stor inver-
kan pé de boendes vdlmaende och hélsa. Det géller sérskilt studenter som
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befinner sig i en fas av utveckling och larande och ddrmed har ett stort
behov av tysta miljéer, bdde inomhus och utomhus, for arbetsro, koncent-
ration, somn och aterhdmtning. Majoriteten av de studier som gjorts gél-
lande trafikbuller kopplas till ljudnivan utomhus vid bostadens fasad.’!
Vissa av studierna dr gjorda pé bostédder som ar byggda utifrdn tidigare
krav pa ljudnivéer inomhus och utgér fran att det ska vara mgjligt att ha
ett vidringsoppet fonster.’? Nyare studier visar d&ven samband i populat-
ioner med gott skydd mot buller inomhus i sina bostider. Vilka forutsatt-
ningar som géllt vid dessa studier, till exempel géillande 6ppet fonster, gar
inte att utldsa. Det ska framhéllas att fonster aldrig ska behdva 6ppnas for
att uppfylla kraven pé luftomsittning enligt BBR eller regler utfirdade
med stod av MB. De ljudnivaer inomhus som regleras i BBR och i
FoHMEFS 2014:13 ska uppfyllas med sténgda fonster och med eventuella
ljudddmpande uteluftdon 6ppna sa att kraven pa luftomséttning uppfylls.
Det ar alltsé inte tydligt om bostdder med hoga ljudnivaer vid fasad men
med dagens krav pa ljudnivaer inomhus, det vill sdga dar BBR:s krav kla-
ras, skulle innebéra ndgra hilsokonsekvenser och i sé fall vilka.*

Det finns ocksa studier som visar att det med en bra planering och ut-
formning av bostdder gér att minska stérningar, besvar och hélsopaverkan
till f6ljd av buller. Att ha tillgang till en tyst sida har exempelvis visat
god inverkan pa savil stérning, koncentration som somnkvalitet.>

Det é&r alltsé oklart om ljudnivaerna vid fasad har nadgon hilsopéverkan
inuti bostdderna trots att dessa klarar hogsta tillatna ljudniva enligt BBR
och om det har ndgon betydelse om bostéderna har rum som dr vinda mot
en ljudddmpad sida.

Slutsatser

Med ovanstaende diskussion som grund anser Boverket att 4 § i trafikbul-
lerférordningen bor dndras eftersom formuleringen i 4 § riskerar att resul-
tera i sdmre planldsningar, exempelvis med avseende pa ldmplighet for
det avsedda dndamalet. En dndring av 4 § ger ocksd mdjlighet till

3 WHO (2018). Environmental noise guidelines for the European Region.

32 Gid16f Gunnarsson, A. red (2008). Ljudlandskap for biittre hdlsa.

3 Bodin T, Bjork J Ardd J, Albin M. (2015). Annoyance, sleep and concentration prob-
lems due to combined traffic noise and the benefit of quiet side. Int J Res Public Health.
2015 29;12(2):1612-28; Foraster M, Kiinzli N, Aguilera I et al. (2014). High blood pres-
sure and long-term exposure to indoor noise and air pollution from road traffic. Environ
Health Persepct. 2014 22(11):1193-1200; Pyko A, Eriksson C, Lind T, Mitkovskaya N,
Wallas A, Ogren M, Ostenson CG, Pershagen G. (2017). Long-Term Exposure to Trans-
portation Noise in Relation to Development of Obesity-a Cohort Study. Environ Health
Perspect. 2017 Nov 20;125(11):117005; Pyko A, Roswall N, Ogren M et al. (2023).
Long-term exposure to transportation noise and ischemic heart disease: A pooled analysis
of nine Scandinavian cohorts. Environ Health Perspect, 2023 131(1):17003; Roswall N,
Pyko A, Ogren M et al. (2021). Long-term exposure to transportation noise and risk of in-
cident stroke: A pooled study of nine Scandinavian cohorts. Environ Health Perspect.
2021 129(10):107002.

34 Lansstyrelsen Stockholm (2016). Trafikbuller och planering 5.; Region Orebro (2016).
Véigtrafikbuller — effekter av végtrafikbuller och betydelse av en tyst sida i bostaden.
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flexiblare och mer differentierade bostdder d& planlosningarna inte lases i
planskedet.

Forslaget medfor en reglering som innebér att varje enskild bostad inte
behover ha rum vinda mot en ljudddmpad sida. Den exakta formule-
ringen av 4 §, de hidlsoméssiga konsekvenserna av detta samt hur forsla-
get paverkar tillsynen enligt MB maéste utredas vidare.
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Konsekvenser

I detta kapitel beskrivs konsekvenserna av forslagen till lattnader i bygg-
kraven for studentbostider géillande tillganglighet och anvdndbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga samt konsekven-
serna av forslaget till &ndring i trafikbullerférordningen. Konsekvenserna
beskrivs for olika grupper av aktorer, inklusive staten och kommunerna.
Konsekvensbeskrivningen ska enligt regeringsuppdraget sarskilt beakta

konsekvenser av forslag till lattnader pa krav pa tillgédnglighet

e konventionen om réttigheter for personer med funktionsnedsittning
e effekter pa bygg- och boendekostnader

e paverkan pad manniskors hélsa, sdrskilt vad géller buller

o forslagens statsfinansiella och samhéllsekonomiska konsekvenser
samt kostnadseffektivitet

e konsekvenser vid tillampningen av miljobalkens bestimmelser

miljokvalitetsmélet God bebyggd miljo.

Boverket ldmnar inom ramen for detta uppdrag inga forslag pa lag- eller
forordningsniva géllande lamplighet, dags- och solljus eller skydd mot
buller. I forslagen till Boverkets nya byggregler gors vissa lattnader i kra-
ven for studentbostdder. Konsekvenser av dessa dndringar beskrivs i kon-
sekvensutredningarna till Boverkets nya byggregler.

Tillganglighet och anvandbarhet

Forslaget innebér att hogst 80 procent av bostdderna kan goras med nagot
mindre boarea vid uppfoérande av byggnad. De foreslagna regeldndring-
arna far genomslag dven vid dndring av byggnad.

Lattnaderna 1 tillgénglighetskraven ger sdledes mdjlighet att minska bo-
stadsstorleken genom att bland annat arean for rum for personhygien kan
minskas. Aven andra areor kan minskas i och med att flera funktioner
inte behdver vara tillgdngliga och anvéndbara for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga. Regelldttnaderna mojliggor att minsta
boarea for bostdder som inte har nagra bostadsfunktioner som delas kan
minskas frén cirka 16 kvadratmeter till cirka 13 kvadratmeter.

Matten for att funktionerna i bostaden ska vara tillgéngliga och anvénd-
bara har stor betydelse for utformningen av bostaden. De foreslagna l4tt-
naderna i kraven ger dirfor en 6kad flexibilitet och mojlighet till fler al-
ternativa utformningar av bostdder. Area kan exempelvis omfordelas fran
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hygienrum till andra delar av bostaden. Detta gor det mojligt att skapa
bostdder som kan upplevas som mer attraktiva &n vad smé bostader gor
idag.

Mojligheten att minska boarean medfor att bostddernas fasadlédngd och
rumsbredd kan minskas nagot. Detta kan innebdra en mojlighet for stu-
dentbostadsbyggaren att inhysa fler bostéder i en byggnad och ddrmed en
viss 0kning av antalet studentbostader.

Forslaget innebér ocksa att definitionen av studentbostad utvidgas, jam-
fort med den definition som idag finns i BBR, till att &ven omfatta bosté-
der for studenter vid annan eftergymnasial utbildning. En {6ljd av forsla-
get blir dven att bostdder for studenter vid annan eftergymnasial utbild-
ning an vid universitet och hogskola kan byggas med de lattnader som
foljer av detta forslag samt de littnader som foreslas for studentbostéder i
Boverkets nya byggregler.

Effekter pa byggkostnader

Forslaget innebér att bostddernas storlek kan minskas. I forsta hand &r det
hygienrummens storlek som péverkas. I de mycket sma bostéder som kan
byggas blir passagematt och betjaningsytor for dorrar och passager ofta
dimensionerande. Areaminskningen &r tdnkt att leda till minskade bygg-
kostnader, som i sin tur ar tinkt att stimulera bostadsbyggandet. Kostna-
den f6r bostaden ar inte direkt kopplad till BOA. Det d&r BTA som utgor
underlag for kostnaden. Nar andelen BOA per BT A minskar ger det en
hogre kostnad per kvadratmeter BOA.

Areaminskningen pa grund av att passagematt och betjaningsareor inte
behover vara lika stora kan ocksd mojliggdra en annan disponering i bo-
staden. Detta kan medf6ra en effektivisering av ytor och dirmed en moj-
lig kostnadsbesparing.

Byggkostnaderna &r bara en del av de totala kostnaderna for att bygga
nya bostéder. Byggherrekostnaderna har okat kraftigt till f6ljd av ranteut-
vecklingen. Under pandemin steg materialkostnaderna kraftigt, men 6k-
ningstakten har planat ut. De redovisade skillnaderna i byggkostnad &r
tillika bara en del av den totala byggkostnaden, da bland annat varken
grundkonstruktion eller trapphus ar redovisade. Byggkostnaden &r dessu-
tom bara en del av projektkostnaden och beroende av var i landet bygg-
projektet &r beléget kan till exempel markkostnaden utgora en betydligt
storre del dn byggkostnaden. Den 6nskade effekten med stimulerat byg-
gande kommer ddrmed inte att vara jimnt fordelad dver landet.

Typfallsberakning for studentbostad

Ekonomiska berdkningar har genomforts for ett typfall med en bostad
som inte har négra bostadsfunktioner som delas. I detta typfall minskas
BOA fran cirka 16 kvadratmeter med géllande regler till cirka 13
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kvadratmeter enligt de foreslagna reglerna, det vill sdga en minskning
med 3 kvadratmeter. Bostadsfunktioner i bostaden 6verlappar varandra,
sé att samma utrymme anvinds for somn och vila, samvaro samt mal-
tider. Eftersom bostaden har lattnader i tillgédnglighetskraven enligt fore-
slagna regler racker det att den kan besdkas av personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsforméga. Det ska da ocksa finnas ett gemensamt
tillgéngligt toalettrum i bostadens nérhet. Se figur 1 och 2 i kapitlet For-
slag, diskussion och slutsatser under rubriken Tillgdnglighet och anvind-
barhet.

Kostnadsberikningarna for typfallet som beskrivits ovan visar minskade
kostnader for byggmaterial pa 26 000 kronor, vilket innebér en minsk-
ning med 7 procent och minskade kostnader for arbete med 4 000 kronor,
vilket innebér en minskning med 8 procent. Detta ger en total kostnads-
minskning pa 30 000 kronor, vilket medfor en minskning med 7 procent
per bostad.

Typfallsberdkningen ovan visar att en reduktion av byggkostnaderna pa i
storleksordningen cirka 7 procent dr mojlig, i paritet med motsvarande re-
duktion av den area som behover byggas per hygienrum. Berdkningarna
visar att det framfor allt &r minskade kostnader for byggmaterial som gor
att byggkostnaderna kan reduceras. Kostnadsbesparingen for arbete ar be-
tydligt mindre. Det kommer att atgé lite mindre material per rum for
personhygien, men om antalet studentldgenheter okar blir det fler rum for
personhygien per projekt. Rum for personhygien &r dyrast per kvadratme-
ter och slar ganska mycket pa byggkostnaden per bostad. Den stora vins-
ten bedoms emellertid bli att antalet 1dgenheter per projekt kan dka.

Rum for personhygien dr kostnadsdrivande och mojligheterna att minska
deras area och antal kan leda till kostnadsbesparingar. Det &r dock viktigt
att dven rikna in kostnader for andelar i allménna tillgdngliga toalettrum
utanfor bostaden vid beddmning av besparingen. Allmént tillgéngliga to-
alettrum som ska finnas i nirheten av en bostad som enbart dr tillginglig
for besok behdver inte innehélla dusch. Rummet blir lika stort oavsett om
det har dusch eller inte, men ett toalettrum kan ha enklare standard pa yt-
skikt &n ett vatrum. Kostnadsskillnaden mellan dessa blir ungefar 5 000
kronor varav 4 000 kronor dr byggmaterial och 1 000 kronor &r arbete.
Genom att bostdderna blir mindre minskar byggkostnaderna for bosté-
derna, men de allménna toalettrummen medfor kostnader som kommer
att minska vinsten. Boverket beddmer att regelférenklingen dnda innebér
en besparing for bostadsbyggarna.

Vid en minskning av BOA fréan cirka 16 kvadratmeter med géllande reg-
ler till cirka 13 kvadratmeter enligt de foreslagna reglerna kan en student-
bostad saledes utformas cirka 3 kvadratmeter mindre, vilket 1 det fallet
motsvarar en minskning med néstan 20 procent. En alternativ berékning
av mojlig kostnadsbesparing ar att utgd ifran befintliga uppskattningar av
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produktionskostnaderna per kvadratmeter. Boverket har tidigare uppskat-
tat produktionskostnaderna per kvadratmeter BOA till 28 703 kronor ut-
tryckt i 2011 ars priser, vilket medfor en produktionskostnad per bostad
pa cirka 459 000 kronor for nollalternativet. Produktionskostnaden for en
studentbostad pa 13 kvadratmeter uppgar till cirka 373 000 kronor per
bostad. Den direkta konsekvensen &r alltsd att byggherren med regelldtt-
naderna kan bygga en mindre studentbostad én tidigare, vilket kostar
cirka 86 000 kronor mindre att producera. Byggkostnaden for en student-
bostad med overlappande funktioner pa 21,5 kvadratmeter tas under en
intervju upp av en aktor och dir var kostnaden cirka 53 000 kronor per
kvadratmeter BOA 12019 ars priser. Om vi utgar ifrén denna uppskatt-
ning av kvadratmeterkostnaden blir kostnadsbesparingen av att minska
lagenhetens storlek fran 16 kvadratmeter till 13 kvadratmeter cirka

160 000 kronor.

Typfallsberdakning for studentbostad med boendeenheter
Ekonomiska berdkningar har ocksa genomforts for ett typfall med 12 bo-
endeenheter. Varje boendeenhet ar for en person och har ett eget hygi-
enrum. Funktionerna matlagning, maltider och samvaro delas och finns i
gemensamma utrymmen. I det hér typfallet &r tre av boendeenheterna, det
vill sdga minst 20 procent, tillgéngliga och anvéndbara, enligt det fore-
slagna reglerna. For de boendeenheter som enbart kan besokas av perso-
ner med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga ska det finnas ett ge-
mensamt tillgéngligt toalettrum i bostadens nérhet. Del i detta behdver ré-
knas in vid berdkning av kostnadsbesparingen. Typfallet jaimfors med bo-
stdder med motsvarande forutsittningar men byggda enligt géllande reg-
ler. Typfallet innebér i det har fallet en minskning av BOA pa ca 1,4
kvadratmeter per boende i bostaden jaimfort med nuvarande reglering.

Kostnadsberdkningarna for typfallet som beskrivits ovan visar minskade
kostnader for byggmaterial pa 507 000 kronor, vilket innebar en minsk-
ning med 11 procent och minskade kostnader for arbete pa 42 000 kro-
nor, vilket innebér en minskning med 2 procent. Per boendeenhet blir
kostnadsbesparingen for byggmaterial och arbete da 45 750 kronor, vilket
medfor en minskning med 7 procent.

Ett tredje typfall dr bostdder dir 12 boendeenheter delar pa funktionerna
matlagning, méltider, samvaro och hygienrum. Dessa funktioner finns i
gemensamma utrymmen. Varje boendeenhet ir for en person. Aven i det
hér typfallet &r tre av boendeenheterna, det vill sdiga minst 20 procent,
tillgdngliga och anvindbara, enligt det foreslagna reglerna. Ett av de fyra
hygienrummen ér tillgéngligt och anvéndbart, eftersom hdgst tre boende-
enheter far dela funktionen. Aven det hir typfallet jimfors med bostéder
med motsvarande forutséttningar men byggda enligt gillande regler.
Minskningen av BOA per boende blir endast marginell i bostdder enligt
detta typfall jimfort med de som byggts enligt gidllande regler. I detta
typfall péverkas boendeenheternas BOA inte av regelldttnaderna eftersom
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de inte har nagra egna hygienrum. Det dr endast de gemensamma hygien-
rummens storlek som péverkas. Detta innebér att kostnadsminskningarna
for byggmaterial och arbete endast blir cirka 1 procent per boendeenhet.

Hur litet gar det att bygga

Det finns en risk for att det kommer att bli svarare for fastighetségarna att
hyra ut de 20 procent tillgingliga studentbostéderna. Detta orsakat av att
dessa bostader blir dyrare att bygga dn 6vriga studentbostdder. De kan
dessutom upplevas mindre attraktiva dn de bostdder som enbart ar till-
gingliga for besok, péd grund av hur arean &r disponerad. Vidare &r det
inte sjilvklart att det kommer att byggas s& smi ldgenheter som reglerna
tilliter. Ar den minsta bostaden pé 13 kvadratmeter eftertraktad pa bo-
stadsmarknaden? Det finns en risk for att bostdderna inte gar att hyra ut
om kvaliteten upplevs som for 14g. Detta dr en ekonomisk risk for fastig-
hetséigaren. Ar den minsta bostaden den bostad som ger hogst intéikt? Bo-
stdder med delade bostadsfunktioner, av typen som kallas ”’studentkorri-
dor”, hyressitts utifrén bruksvérdet, dir de delade utrymmena ger légre
hyra/intékt dn de privata delarna. Det kan darfor vara mer ekonomiskt
fordelaktigt for den som hyr ut att bygga de privata delarna storre 4n i de
tva typfallen med delade funktioner som beskrivits ovan.

Vid ndgon punkt &r det inte ekonomiskt I6nsamt att gora bostaden
mindre. Formen pa bostaden spelar stor roll for detta forhallande. Bosté-
der med stor andel ytterviagg eller korridor ar dyrare dn bostidder med li-
ten dito. Sma bostédder ér dyrare per kvadratmeter én storre.

Effekter pa boendekostnader

Hyresintékterna ar inte direkt korrelerade till produktionskostnaderna.
Hyrorna sitts ofta enligt bruksvérdesprincipen. Det innebér att bostéder
med delade bostadsfunktioner generellt far ldgre hyror &n bostader utan
delade funktioner. Men de gemensamma nyttigheterna och de utrymmen
de tar i ansprak paverkar ocksa hyresnivaerna.

De totala hyresintikterna paverkas ocksa av attraktivitet och eventuell va-
kansrisk. Attraktiviteten hos studentbostéder ar relativt sett ganska okéns-
lig for sma forandringar i areastorleken. Bostadens ldge har en storre in-
verkan pa attraktiviteten och efterfragan &n Gvriga kvaliteter i bostaden.
Centrala bostdder och bostider néra eller pd campus har hogre efterfragan
dn Ovriga bostdder. Studenter bor inte i bostéder sa lédnge, de ér inte
hemma hela tiden och &r ofta nya pa bostadsmarknaden med relativt {4 al-
ternativ till sitt forfogande, givet dagens ldge pa bostadsmarknaden. Ge-
nerellt giller dock att bostdder med delade bostadsfunktioner har lagre ef-
terfragan.

Kvadratmeterhyran fér nyproducerade studentbostiader under 35 kvadrat-
meter har generellt foljt samma utveckling som for andra bostdder under
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perioden 2013-2023.% Det kan dock noteras att kvadratmeterhyran for
studentbostdder ligger nagot hogre under hela perioden. Det skulle mojli-
gen kunna forklaras av att byggkostnaderna per kvadratmeter i allménhet
ar hogre for studentbostider.

Vid en jamforelse av ménadshyran mellan studentbostéder och andra bo-
stider ar skillnaden inte sa stor. Hyran for studentbostéder ligger hér sna-
rare nagot ldgre under stora delar av perioden 2013-2023. Detta bekréftar
bilden av att studentbostidder generellt ar dyrare att bygga per kvadratme-
ter jamfort med vanliga hyresrétter, men att detta nédvéandigtvis inte re-
sulterar i en hogre manadshyra jdmfort med andra hyresratter med mot-
svarande area.

Boverkets forslag bedoms bidra till att fler mindre studentbostdder kan
byggas vilket i sin tur m6jliggor 1agre manadshyror. Det dr i detta avse-
ende som paverkan frimst sker pa boendekostnaderna. Det ar dyrare per
kvadratmeter att bygga litet, men i slutdndan innebér det lagre hyror for
studenterna. Det dr dock ett faktum att all nyproduktion &r dyr och att den
dessutom har blivit dyrare under senare &r.

Konsekvenser for byggherrar

Forslaget innebér att det kan bli fler studentbostider pa en given byggritt.
Boverkets beddmning dr darfor att forslaget innebér en potential for fler
bostéder per projekt. Det blir fler antal boende per BTA och byggherrarna
far plats med fler uthyrningsbara enheter per byggnad.

Vid uppforande av ny byggnad finns det till skillnad mot vid dndring av
byggnad storre mdjlighet att fran start anpassa projektet i sin helhet, vil-
ket &r nyckeln till att kunna 4 plats med fler bostidder pa samma area.

Genom att det blir mojligt att skapa fler bostédder pd motsvarande BTA
jamfort med nuvarande regler kan de ekonomiska parametrarna mojlig-
gora att fler bostadsprojekt kan genomforas i ldgen som tidigare inte varit
ekonomiskt 16nsamma.

Forslaget bedoms dven ha viss positiv inverkan pd mdjlighet att tillskapa
fler studentbostider genom dndring i befintligt bestand eftersom byggna-
dens forutséttningar battre kommer att kunna utnyttjas. Detta 6kar den
ekonomiska genomforbarheten i projekten. Regellédttnaden skulle inne-
béra att det 1 vissa fall gar att bygga om bostdder och lokaler till student-
bostader dar det 1 dagsldget inte dr aktuellt att bygga om, bade pa grund
av byggnadens forutsittningar och av ekonomiska skal.

35 WSP (2024). Konsekvenser av tidigare regelindringar vid byggande av studentbostd-
der.
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Konsekvenser for studenter

Boverkets forslag innebér att det gar att {4 plats med fler studentbostider
pa en given byggritt alternativt att det gar att sinka byggkostnaden och
dédrmed ocksa hyran for studenterna. Det dr dyrare per kvadratmeter att
bygga litet, men i slutdndan kan det innebéra ldgre hyror for studenterna.
Péaverkan pé boendekostnader bestar framst i att fler mindre studentlédgen-
heter kan byggas, vilket i sin tur mjliggor 1agre manadshyror.

Genom forslaget skapas séledes utrymme for sénkta boendekostnader,
vilket &r en klar fordel for studenter som generellt har en begrénsad plan-
bok. Studentbostéderna fyller en viktig funktion att mojliggdra studier
oavsett individens socioekonomiska bakgrund. Om denna funktion ska
kunna upprétthallas behover boendekostnaderna héllas nere. Ungdomsba-
rometern skickade under perioden 6 oktober till 14 november 2022 ut en
enkat till 16 295 personer, pd uppdrag av Studentbostadsféretagen. Resul-
taten finns publicerade i rapporten ”Bostadens roll vid val av studieort”.
Av de studenter som anger att de har en dalig familjeekonomi uppger var
tredje presumtiv student att de kommer vilja bort laroséten pa grund av
bostadsbristen. Mojligheten till en bostad under sin studietid dr ddrmed
en viktig faktor for allas lika mojligheter till studier, oavsett resurser
hemifran. Bland studieintresserade gymnasiestudenter som anger att de
har en dalig familjeekonomi anger en storre andel motivet Létt att 4 bo-
stad” till att en studieort anses attraktiv. Det innebér att bostadssituat-
ionen &r den faktor som rankas allra hogst av den gruppen.

Ett 6kat byggande av studentbostéder och ddrmed fler bostider att tillga
kan ocksa leda till att stressen och oron hos studenterna over att inte
kunna fa en bostad pa studieorten kan forvéntas minska.

Boverkets forslag innebér lattnader i kraven pa tillganglighet och anvéand-
barhet. Vissa studentbostéder blir dirmed enbart tillgéingliga for besok for
personer med funktionsnedséttning, men Boverkets bedomning &r att det
kommer att finnas ett tillrdckligt antal tillgdngliga bostéder for de studen-
ter som ar i behov av den typen av bostad.

Forslaget kan medfora att studenter vid en tillféllig funktionsnedséttning,
som exempelvis ett brutet ben, under en period inte kan bo i sin student-
bostad. Det kan da innebéra att studenten féar svarighet att upprétthalla
sina studier.

De studentlédgenheter som enbart blir tillgéngliga for besok blir mindre
och tringre &n dagens bostdder. Om inte hyran péverkas av att bostadens
boarea dr mindre blir det en ldgre boendestandard fér samma boendekost-
nad jamfort med nuvarande regler. Men eftersom hygienrummet kommer
att uppta en mindre area och att vrig area potentiellt kan fordelas till
andra funktioner i1 bostaden, kan vissa av framtidens studentbostidder
komma att betraktas som mer attraktiva dn dagens bostader.
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Det finns nackdelar med att bo ensam och att de foreslagna regelléttna-
derna frimjar smé ettor och dirigenom inte forbéttrar situationen med en-
samhet. Men det ar ocksé viktigt att betona vikten av var det byggs. Om
det finns aktiviteter runt omkring bostidderna gér Boverket beddmningen
att studenterna inte kommer att kdnna sig isolerade och ensamma trots
mindre studentbostéder.

En studentbostad som ska kunna bestkas av personer med nedsatt rorel-
seformaga behover vara dimensionerad sé att en person som anvénder
rullstol kan komma in och dven vénda i bostaden. Detta géller samtliga
studentbostdder, med undantag av bostidder som é&r placerade pé den va-
ning som inte kan nds frdn marken i byggnader som saknar hiss. For toa-
lettbesok kan en rullstolsburen besokare komma att behdva anvinda ett
tillgdngligt allméint toalettrum utanfor den aktuella bostaden, men i nér-
heten.

Boverket bedomer att det finns en risk for att forslaget kan leda till 6kad
boendesegregation bland studenterna, eftersom forslaget innebér att det
generella kravet att alla bostédder 4r tillgdngliga och anvéndbara fréngés.
Detta skulle kunna innebéra att boenden skapas som upplevs som stigma-
tiserande och skiljer ut gruppen studenter med funktionsnedsittningar och
dédrmed bygger upp barridrer gentemot dvriga gruppen studenter. Risk for
segregation finns séledes, men samtidigt ska det finnas tillgingliga och
anvindbara studentbostider i alla byggnader.

Forslaget innebér att definitionen av studentbostad utvidgas, jamfort med
den definition som idag finns i BBR, till att &ven omfatta bostider for stu-
denter vid annan eftergymnasial utbildning. Forslaget innebér att det blir
mojligt att bygga bostédder med de foreslagna ldttnaderna for en vidgad
grupp. Forslaget mdjliggor dven bostiader for studenter vid yrkeshogsko-
leutbildning, Folkhdgskola och privat yrkesutbildning att omfattas av 1tt-
naderna. Det senare innebér att det blir tillgéng till fler bostéder pa orter.

Forslaget kan leda till en béttre rorlighet pa studentbostadsmarknaden ge-
nom att det kan mojliggdra for fler att borja studera eftersom de kan 16sa
sin bostadssituation.

Konsekvenser for personer med
funktionsnedsattning

De foreslagna ldttnaderna i PBL féar paverkan pa principen om universell
utformning pa sa sétt att kravet pé att alla bostéder &r tillgéngliga och an-
vandbara frangés. Dock ska alltid en viss andel av studentbostdderna i en
byggnad vara tillgdngliga och anvandbara. Pa detta sitt sdkerstélls det att
det finns tillgéng i tillracklig utstrackning till tillgéngliga och anvéndbara
bostéder for studerande, i varje byggnad som uppfors eller dndras och
som innehaller studentbostiader. Forslaget bedoms dérfor fortsatt
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sékerstédlla mojligheten for personer med funktionsnedsittning att vélja
bosittningsort och bostad.

Konsekvenserna av littnaderna beddms fa storre paverkan pa personer
med nedsatt rorelseforméga dn pa personer med nedsatt orienteringsfor-
maga. Det beror pa att utrymmen med minskade areor och passagematt
far direkt paverkan pa mojligheten for personer som anviander exempelvis
rullstol eller rollator att kunna ta sig fram eller anvinda en bostad.

For att sékerstélla att alla ska kunna vara delaktiga i sociala sammanhang
stélls krav pa att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga
ska kunna besdka varje studentbostad. Det finns dock i forslaget ett be-
gransat undantag fran detta krav. Det géller studentbostdder pa véning
som inte nas fran marken i en byggnad med firre &n tre vaningar som
saknar hiss eller annan lyftanordning. Till exempel personer som anvén-
der rullstol kan da inte nd den aktuella vaningen. Konsekvenserna av
detta undantag bedéms vara begrénsade.

Resonemang om hur de foreslagna édndringarna forhaller sig till det som
géller till foljd av att Sverige dr bunden av FN:s konvention om réttig-
heter for personer med funktionsnedséttning fors under egen rubrik i
denna rapport.

Den precisering som finns i PBL pa att kraven p4 tillgidnglighet och an-
vandbarhet géller for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsfor-
maga paverkas inte av de foreslagna littnaderna.

Konsekvenser for kommuner

Det kan komma att bli fler ans6kningar om bygglov till kommunerna for
byggande av studentbostdder. Detta eftersom regelldttnaderna kan
komma att innebéra att fler studentbostader byggs. Tid for handlaggning i
kommunerna av drenden om byggande av studentbostider kommer i s
fall att oka.

De nya reglerna om tillgénglighet och anvéndbarhet kan medféra behov
av utbildningsinsatser for kommunerna. Det kan finnas behov av att for-
djupa sig i den nya regelkonstruktionen dér enbart en viss andel av stu-
dentbostéder behdver vara tillgdngliga och anvéndbara, samtidigt som
ovriga studentbostéder ska vara tillgéngliga for besok.

Bostadsanpassningsbidraget

Lagen (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag har till syfte att genom
bidrag till anpassning av bostidder ge personer med funktionsnedséttning
mdjlighet till ett sjélvstandigt liv. Det &r kommuner som handlagger an-
sokningar om bostadsanpassningsbidrag.

Boverket har fatt fragor fran kommuner om studentbostdder omfattas av
bostadsanpassningsbidraget eller om sadana bostdder atminstone borde
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likstdllas med boende i andra hand. I 3 § lagen finns en begrinsning i bi-
draget nir sdkanden bor i andra hand. D4 ldmnas bidrag endast om an-
passningsatgérden &r skilig med hénsyn till hur langvarig upplételsen ér.
Enligt forarbetena till lagen kan det vara motiverat att utfora enklare,
mindre kostsamma anpassningsitgarder d&ven om upplatelsen &r kortvarig.
Men om ansokan i stillet gdller mer omfattande och kostsamma &tgérder
bor krivas att upplételsen ir siikrad for lang tid framover.*® Enligt vad
Boverket kénner till har fragan inte provats av ndgon kammarritt eller av
Hogsta forvaltningsdomstolen. I en dom fran forvaltningsritten i Uppsala
ansag domstolen att boende i studentlégenhet inte skulle jimstéllas med
boende med andrahandskontrakt och att bostadsanpassningsbidrag darfor
kunde beviljas om lagens andra villkor var uppfyllda.’” Kommunen 6ver-
klagade inte domen.

Om utgéngspunkten ir att studentbostdder omfattas av lagen om bo-
stadsanpassningsbidrag, sa kan forslaget innebéra att det blir fler som
kommer att soka och, om villkoren dr uppfyllda, beviljas bostadsanpass-
ningsbidrag. Detta eftersom regelforslaget innebér att farre studentbosti-
der kommer att vara tillgédngliga och anvandbara.

Den som har en kidnd funktionsnedsittning och har 6nskemal om att flytta
till en av studentbostiderna som ar undantagna fran kraven pa tillginglig-
het och anvidndbarhet riskerar att inte f4 bidrag till anpassningar. Vid byte
av bostad ldmnas ndmligen inte bostadsanpassningsbidrag till sidana at-
géarder som beror pa att den nya bostaden i frdga om storlek, planlosning,
antal vaningsplan eller andra nivaskillnader i eller i anslutning till bosta-
den ar uppenbart oldmplig med hinsyn till funktionsnedséttningen. Det
framgér av 9 § lagen om bostadsanpassningsbidrag.

Konsekvenser for staten
For att genomfora forslagen i denna rapport kréivs att staten gor forfatt-
ningséndringar i PBL och i PBF.

Boverket bedomer att statens utgifter for bostadsbidrag inte kommer att
paverkas till foljd av forslagen i denna utredning.

Det kan finnas behov for regeltillampare att férdjupa sig i den nya regel-
konstruktionen dir enbart en viss andel av studentbostdder behover vara
tillgéingliga och anvindbara, samtidigt som ovriga studentbostédder ska
vara tillgidngliga for besok. Detta kan komma att medfora behov av in-
formationsinsatser fran Boverket.

Det kan komma att bli fler ansdkningar om bygglov till kommunerna for
byggande av studentbostédder. Fler beslut om bygglov for byggande av

36 Proposition 2017/18:80. Ny lag om bostadsanpassningsbidrag.
37 Uppsala forvaltningsritt dom 2013-04-29 i mal nr 2526-12.
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studentbostdder kan komma att 6verklagas, till lansstyrelse och domsto-
lar.

Konsekvenser for sma- och medelstora foretag

De sma foretagen inriktar sig ofta p4 ombyggnadsprojekt och mindre ny-
byggnationer eller engageras som underentreprendrer pa en byggarbets-
plats. For entreprendrer och projektdrer bor de nya reglerna kunna leda
till nya affarsmdjligheter och en 6kad efterfragan pa foretagens tjanster.

Det kan finnas behov for regeltillimpare att fordjupa sig i den nya regel-
konstruktionen dir enbart en viss andel av studentbostdder behover vara
tillgdngliga och anvindbara, samtidigt som 6vriga studentbostider ska
vara tillgdngliga for besok. Det kan darfor finnas ett utbildningsbehov for
de smé och medelstora foretagen. Ett behov av utbildningsinsatser inom
de sma och medelstora foretagen innebar 6kade kostnader for dessa fore-
tag. Sma foretag &r en grupp som &r kostnadskénslig och det kan vara en
utmaning for dem att hitta den tid och resurser som krévs for att 6ka kun-
skaperna inom olika omraden. Stod- och informationsinsatser bor darfor
fokusera pa de mindre foretagen.

Boverkets beddmning dr att sma foretag relativt sett har mest att vinna pa
tydliga regler. Forandrade krav dr mer belastande for sma én for stora fo-

retag och generellt 4r omvarldsforandringar mer belastande for sma fore-

tag dn for stora foretag eftersom stora foretag har mer resurser for att han-
tera dessa och exempelvis kompetensutveckla sin personal.

FN-konventionen om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning

Forslaget innebér lattnader i kraven pa tillgénglighet. En bedomning
maste darfor goras av om de foreslagna bestimmelserna ar forenliga med
konventionen om réttigheter for personer med funktionsnedséttning.

Forpliktelser i konventionen som &r sirskilt viktiga med tanke pa till-
ginglighet och anvidndbarhet i byggnader finns i artikel 9 Tillgénglighet
och artikel 19 Rétt att leva sjdlvstindigt och att delta i samhéllet.

Konventionen stéller hoga krav pa tillgédngligheten i byggnader, men det
ges samtidigt ett utrymme att vidta sddana dtgirder som kan anses vara
andamalsenliga. Det finns i Sverige ett stort behov av att bygga fler,
dndamalsenliga och prisvérda studentbostdder. Byggherrar har framhallit
att krav pa tillgéinglighet och anvéndbarhet for varje studentbostad ger
konsekvenser for projekts genomforbarhet, antalet bostdder som till-
skapas och hyresnivaer, men dven for flexibiliteten 1 utformningen av stu-
dentbostéderna. I rapporten foreslés lattnader i tillgénglighetskraven for
att mojliggora tillkomst av fler studentbostdder. Boverket menar att det
foreslagna undantaget for studentbostdder fortfarande skulle innebéra att
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Sverige vidtar &ndamalsenliga atgarder for att sdkerstilla réttigheterna i
konventionen.

Det ar centralt att studenter, som har ett behov av det, alltid ska kunna an-
visas en tillgénglig och anvéndbar studentbostad. Andelen personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférméga ar betydligt lagre &n den fore-
slagna procentandelen, 20 procent, tillgédngliga och anvidndbara student-
bostidder. Genom forslaget sikerstills att det finns ett tillridckligt antal till-
gingliga och anvéindbara bostdder for studerande och att det finns sddana
bostider i varje byggnad som uppfors eller dndras och som innehaller stu-
dentbostéder. Forslaget bedoms dirfor fortsatt sdkerstélla tillgangen till
bostdder och mojligheten for personer med funktionsnedséittning att vilja
boséttningsort och bostad.

Boverket menar vidare att konventionens principer och taganden om full
inkludering och deltagande i samhéllet och om tillgéng till byggnader pa
lika villkor kan uppfyllas genom att utgangspunkten ar att alla ska kunna
besoka en studentbostad och delta i sociala sammanhang. Detta séker-
stélls i forslaget genom krav pa att personer med nedsatt rorelse- eller ori-
enteringsforméga ska kunna komma in i och besdka varje bostad och bo-
endeenhet samt att utrymmet for samvaro ska vara tillgidngligt och an-
vindbart. Aven om det i den enskilda bostaden inte finns tillgéingligt och
anvandbart rum for personhygien, ska toalettrum for besdkande med ned-
satt rorelse- eller orienteringsforméga finnas i allménna utrymmen. Det
krav pa placering i niarheten av bostaden som stélls pa detta toalettrum &r
viktigt for att sékerstélla den sociala delaktigheten for dessa personer.

De nordiska ldnderna Finland och Norge har sedan en tid tillbaka undan-
tag fran tillgdnglighetskraven for viss andel studentbostéder.

Sammantaget menar Boverket att det foreslagna undantaget fran krav pa
tillgdnglighet och anvéndbarhet for studentbostidder inte star i strid med
FN-konventionen.

Paverkan pa manniskors halsa

Det har inte genomforts uppfoljningar eller undersdkningar som analyse-
rat sambandet mellan tidigare regelldttnader for studentbostdder och stu-
denternas hélsa och vdlmaende. Det &r darfor svart att bedoma vilka ef-
fekter de nu aktuella forslagen kan fa pd ménniskors hélsa.

En positiv hélsoeffekt for studenter kan vara minskad stress och oro dver
att inte ha ngonstans att bo under studietiden. Fler och billigare student-
bostéder kan dven minska den ekonomiska péfrestningen for studenter
och ddrmed minska stressen relaterad till de begransade ekonomiska for-
utsdttningarna som en student oftast har. Detta kan paverka studieresultat
och vilmaende pa ett positivt sétt.
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Om bostéderna tillats bli mindre dn vad som ar mdjligt idag kan dock den
fysiska och den psykiska hilsan hos studenterna péverkas negativt. Mins-
kade areor i bostdderna kan ha en negativ paverkan pé livskvaliteten och
skulle dven kunna forstérka sociala skillnader genom att studenter med
tranga bostider blir beroende av tillgdng till umgéngesutrymmen, forva-
ringsutrymmen med mera hos familj och anhériga. Det finns nackdelar
med att bo ensam och att de foreslagna regelldttnaderna framjar sma ettor
forbattrar inte situationen med ensamhet. Om det finns aktiviteter runt
omkring bostiderna gor Boverket dock bedomningen att studenterna inte
kommer att kinna sig isolerade och ensamma trots mindre studentbosta-
der. Byggande pa campus eller liknande miljoer borde frimja studenter-
nas hélsa och vdlmaende, eftersom hela boendemiljon ar viktig for vilbe-
finnandet.

Minskade areor i bostdderna kan ocksa orsaka dalig inomhusmil;jo, till
exempel genom Okade svérigheter att upprétthilla bostadens hygien och
oOkat slitage. Begrinsat utrymme kan ocksa leda till en kénsla av trangsel
och brist pa privatliv vilken kan paverka studieforutsattningarna och den
mentala hélsan negativt.

Forslagens samhallsekonomiska konsekvenser och
kostnadseffektivitet

De samhiéllsekonomiska konsekvenserna av regelldttnader handlar om
hur regeldndringarna bidrar till samhéllsekonomisk effektivitet. De kon-
sekvenser som framkommer i utvirderingen av tidigare regellittnader ar
relevanta dven for de forslag som ldmnas i denna utredning.

I analysen ska Boverket enligt regeringsuppdraget beakta kostnader av
regleringar som foljer av att inte kunna bositta sig pa en studieort till
foljd av brist pa studentbostdder och att kostnaderna for studentbostidder
blir dyrare.

Boverkets beddmning r att forslaget kan ge en viss minskning i bygg-
kostnad per studentbostad vilket i forlingningen kan komma att medfora
ett 6kat byggande av studentbostdder. Boverket bedomer dock att denna
effekt sett ur ett nationellt perspektiv dr liten. Ombyggnationer och reno-
veringar kan forvintas 6ka nagot och effekten av Boverkets forslag ar
dérmed positiv for antalet ombyggnationer och renoveringar, men éven
denna effekt kan forvéntas vara liten.

Kostnader for att inte kunna bositta sig pa en studieort kan framst antas
uppsté i form av kostnader for ohélsa till foljd av 6kad stress och oro hos
studenter av att inte kunna fa en bostad pa studieorten. Om byggandet av
studentbostdder 0kar blir antalet tillgéngliga bostdder fler. Stressen och
oron hos studenterna kan ddrmed forvéntas minska och ddrmed dven
kostnader for studenternas ohélsa.
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Regler som utgdr grundldggande spelregler eller tillkommer for att 16sa
marknadsmisslyckanden kan antas vara effektivitetshojande, det vill séga
den samhillsekonomiska nyttan dverstiger den samhéllsekonomiska kost-
naden. Utifran klassisk vélfardsteori ska det finnas regler for byggande
om byggnadens egenskaper kan forvéntas leda till negativa externa effek-
ter eller andra marknadsmisslyckanden. Det finns dven exempel pa regler
som é&r tillkomna av fordelningspolitiska skél. Ett exempel 4r att hygi-
enrum i nya bostider ska uppfylla vissa tillgdnglighetskrav, ddr denna ut-
redning lamnar forslag. Regler som inf6rs for att minska bostadsbristen
kan antingen motiveras av fordelningsskél eller av marknadsmisslyckan-
den pa exempelvis kapitalmarknaden.

Det finns nackdelar med att bo ensam och det kan darfor anses vara pro-
blematiskt att regelldttnaderna i denna utredning framjar sma ettor och
dérigenom inte forbéttrar situationen med ensamhet. Men det dr ocksa
viktigt att betona vikten av var det byggs. Om det finns aktiviteter runt
omkring bostidderna gor Boverket bedomningen att studenterna inte kom-
mer att kéinna sig isolerade och ensamma trots mindre studentbostéder.
Byggande pa campus eller liknande milj6er borde frimja studenternas
hilsa och vilméende, eftersom hela boendemiljon ar viktig for vilbefin-
nandet.

En negativ aspekt av att fler mindre studentbostiader uppfors bedéms vara
att fler studenter kommer att bo tréngre an tidigare, vilket innebér sdmre
mdjligheter till forvaring och att man kanske avstar fran att bjuda hem
géster, vilket i sin tur kan innebédra paverkan pa inomhusmiljoén och livs-
kvaliteten.

Genom att en och samma byggnad kan rymma fler studentbostéder kan
areaeffektiviteten forbattras. En mer areaeffektiv anvindning av utrym-
met i en byggnad &r positiv ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv.

Lattnader i kraven pa tillgdnglighet och anvandbarhet ger pa sikt mindre
flexibilitet for att kunna konvertera studentbostéderna till bostéder for
andra grupper. Genom att mojligheterna att transformera bostédderna for-
svéras kan ett langsiktigt hallbart byggande hdmmas. Sarskilt p& mindre
studieorter kan studentbostidderna behdva dndras dver tid.

Boverket bedomer att nyttan av forslaget i denna utredning dverstiger
kostnaderna, vilket innebar att den samhéllsekonomiska effekten av for-
slaget &r positiv dven om effekten ar liten. Det dr exempelvis bra att for-
slaget forvintas ge fler personer mdjlighet att studera, men negativt att
samhillets kostnader kan 6ka pa grund av dkad ohilsa hos studenter till
foljd av forsamrade livskvalitetsaspekter av trangre boende.

Boverket anser sammantaget att forslaget ligger pa en lagom niva, dven
om det kan vara svart att géra en sddan beddmning.
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Konsekvenser vid tillampningen av miljobalkens
bestammelser

Boverkets forslag om tillgénglighet och anviandbarhet beddms inte med-
fora konsekvenser vid tillimpningen av miljobalkens bestimmelser.

Miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6 och gestaltad
livsmiljé

Miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo innefattar bland annat att kultur-
varden i bebyggd miljo, det kulturella, historiska och arkitektoniska arvet
i form av vérdefulla byggnader och bebyggelsemiljéer samt platser och
landskap bevaras, anvinds och utvecklas. Boverket bedomer att de fore-
slagna dndringarna i PBL kan bidra till att detta kan uppnés, genom att de
dven kan underlétta for dndring av befintliga byggnader.

De foreslagna ldttnaderna innebér en 6kad flexibilitet 1 tillimpningen av
reglerna, sa att fler olika I6sningar for studentbostéder blir mojliga. Detta
medfor att forutsdttningarna for goda livsmiljoer for bostidderna forbattras
nagot.

Miljo och klimat

Boverkets beddmning dr att forslaget kan medfora ett mer resurs- och kli-
mateffektivt byggande eftersom en minskning av arean i en studentbostad
kan innebéra att fler bostidder kan byggas inom samma bruttoarea. Jim-
fort med dagens regler for hur liten en studentbostad kan byggas kan det
med foreslagna regler inom detta uppdrag bli mojligt att bygga cirka tre
kvadratmeter mindre, fran 16 kvadratmeter till 13 kvadratmeter per bo-
stad med alla funktioner i bostaden. Detta innebér ett mer resurseffektivt
byggande avseende antal kvadratmeter per person, men fler bostader pa
en byggritt innebdr dven fler kok, hygienrum och viggar mellan bosté-
derna som kan bidra till ett 6kat resursanvindande och klimatpéverkan
inom byggrétten.

Lattnaderna i reglerna for byggande forutsatter att bostaden byggs och
anvéinds som studentbostad samt att studenten bor i bostaden under en be-
griansad tid. Om efterfragan och behovet av studentbostider minskar pé
en ort kan bostaden bli svér att hyra ut till en annan méalgrupp. Det kan in-
nebéra ekonomiskt kostsamma 16sningar for att bygga om en studentbo-
stad till en vanlig bostad och kan vara negativt ur resurs- och materialsyn-
punkt.

Boverkets bedomning ar att lattnaderna i reglerna for tillgénglighet och
anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga
kan innebéra att fler potentiella byggnader kan aterbrukas och f& en ny
anvindning vilket kan vara positivt ur ett resurs- och klimatperspektiv.
Det kan bidra till att fler studentbostéder tillskapas i byggnader som tidi-
gare inte varit ekonomiskt l6nsamma att bygga om till studentbostéder pé
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grund av att byggnadens forutséttningar krévt stora och kostsamma in-
grepp 1 byggnadens stomme och konstruktion.

Konsekvenser for jamstalldheten
Boverket bedomer att forslaget inte medfor konsekvenser for jamstélld-
heten mellan mén och kvinnor.

Alternativa forslag som 6vervagts i utredningen

Vad giller lattnader i kraven pa tillgénglighet och anvéndbarhet har Bo-
verket overvigt regleringsalternativ med olika avgrénsningar. Se avsnitt
Forslag, diskussion och slutsatser. Alternativa forslag till littnader har-
lyfts 1 dialog med externa aktorer som fétt tillfélle att limna synpunkter.

Boverket har overvégt att infora lattnader enbart for andring av befintliga
byggnader. Detta har dock inte ansetts leda till en tillricklig 6kning av
byggandet av studentbostéder for att fa den effekt som efterfragas i upp-
draget, eftersom endast en mindre andel av alla nya studentbostader till-
skapas genom éndring av befintligt bestand.

Ett undantag fran kraven for en viss andel studentbostéder utan krav pa
att 6vriga studentbostider ska kunna besokas av personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformaga har utretts, men inte bedomts lampligt.
Boverket menar att det &r av storsta vikt att alla ska kunna besoka en stu-
dentbostad och delta i sociala ssmmanhang. Krav pa att bostdderna ar till-
gingliga for besok for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsfor-
maga har ocksa bedomts vara nddvandigt for att forslaget ska anses vara
forenligt med FN-konventionen.

En mojlig avgrinsning av undantaget fran kravet pa tillgénglighet och an-
vindbarhet som har utretts dr att, som i1 Finland, lata det omfatta endast
rum for personhygien, eftersom sddana utrymmen ar sérskilt kostnadsdri-
vande. Ett undantag begransat pa detta sitt har emellertid inte bedomts
vara tillrdckligt for att n& 6nskad effekt enligt uppdraget. Exempelvis
skulle areadrivande passagemaétt och betjaningsarea for dorr och forva-
ring i bostaden dé inte inkluderas. Boverket har dérfor ansett att undanta-
get bor gélla generellt och inte bara for rum for personhygien. Tillging-
ligheten for besok kan dndé sikerstéllas.

Faktorer som haft betydelse for valet av andel for undantaget, 80 procent
av studentbostdderna, redovisas i avsnitt Forslag, diskussion och slutsat-
ser.

Trafikbullerférordningen

Boverkets forslag innebér att trafikbullerforordningen dndras sé att den
reglering som blir styrande for planldsningen i en bostad stryks. En sddan
andring medfor en mer konsekvent hantering av fragorna vid
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detaljplanering respektive bostadsutformning. Vid framtagande av en de-
taljplan enligt PBL bestdms normalt endast byggnadernas yttre forutsatt-
ningar och utformning. Konflikter kan uppsta enligt nuvarande trafikbul-
lerférordning da planldsningen i ldgenheterna delvis blivit last i ett plan-
laggningsskede. Genom att den foreslagna édndringen av trafikbullerfor-
ordningen avser att endast reglera den yttre miljon minskar riskerna for
konflikter vid hantering i samband med startbesked, tekniskt samrad och
slutbesked. Forslaget innebér en storre frihet for byggherrar att utforma
optimala planldsningar, vilket i sin tur kan sidnka produktionskostnaderna
och oka kostnadseffektiviteten.

Det finns en generell evidens for att buller kan orsaka allvarliga hilso-
konsekvenser men det finns dven exempel pa att det gar att utforma goda
boendemiljder i bullerutsatta omraden. Enligt forslaget kommer trafikbul-
lerférordningens riktvirden for ljudnivaer utomhus vid fasad sta kvar
ofordndrad, likasa kravet pa en ljudddmpad sida om den ekvivalenta ljud-
nivan overskrider 60 dBA. Detta ger goda forutséttningar for en god ut-
omhusmiljo i anslutning till bostdderna.

Forslaget innebér att varje enskild bostad inte behdver ha rum vdnda mot
en ljudddmpad sida. Det &r dock oklart om ljudnivderna vid fasad har na-
gon hélsopéverkan inuti bostdderna trots att dessa klarar hogsta tillatna
ljudniva enligt BBR och om det har ndgon betydelse om bostdderna har
rum som dr vinda mot en ljudddmpad sida. De hélsoméssiga konsekven-
serna av forslaget behover darfor utredas vidare.

Hur forslaget paverkar tillsynen enligt MB behdver ocksé utredas vidare.
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Forfattningskommentarer

Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

1 kap. 4§
Ny definition i paragrafen av studentbostad.

Studentbostad behover definieras i lagen eftersom det pé lagniva infors
undantag avseende tillgdnglighet och anvéndbarhet for studentbostéder.

Med studentbostad avses inte enbart bostdder for studerande pa universi-
tet och hogskola. Det avser dven studerande vid annan eftergymnasial ut-
bildning. Med annan eftergymnasial utbildning avses YH-utbildning,
folkhdgskola och privat yrkesutbildning.?®

Definitionen av studentbostad ar utvidgad jimfort med definitionen som
finns i BBR. I BBR definieras studentbostad som bostider avsedda for
studerande vid universitet eller hogskola.

Det finns inte behov utifran PBL att koppla studentbostadsbegreppet till
att de studerande ar studiemedelsberittigade eller att det 4r en viss uppla-
telseform kopplat till boendet.

8kap.6a§
Ny paragraf.

Det gors undantag fran krav pa tillgénglighet och anvandbarhet for stu-
dentbostéder. Krav pa tillgénglighet och anvéndbarhet giller inte i friga
om hogst 80 procent av studentbostiderna i byggnaden. Detta giller oav-
sett hur stor studentbostaden dr och oavsett om det ar studentbostdder
med delade bostadsfunktioner eller inte.

For studentbostdder med delade bostadsfunktioner som delar rum for
personhygien innebdr undantagsbestimmelsen att det i de delade utrym-
mena ska finnas tillgéngliga rum for personhygien till de boendeenheter
som dr tillgdngliga och anvéndbara. Enligt BBR far hogst tre boendeen-
heter dela pa ett rum for personhygien. Det innebar till exempel att om tio
boendeenheter delar pa rum for personhygien, ska det sammanlagt finnas
minst fyra rum for personhygien. Om 20 procent av boendeenheterna ar
tillgéingliga och anvindbara &r det tva boendeenheter som ska dela ett

38 Skolverket (2019). Viilja utbildning for vuxna.
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tillgdngligt och anvindbart rum for personhygien. Det betyder att ett av
rummen for personhygien ska vara tillgangligt och anvindbart.

De dndringar som foreslas i PBL och PBF paverkar inte regleringen som
finns i 3 kap. 4 och 18 §§ PBF om krav pa hiss eller annan lyftanordning.
Enligt 3 kap. 4 och 18 §§ PBF ska det om det behovs for att byggnaden
ska vara tillginglig och anvéndbar finnas hiss eller annan lyftanordning.
En bostad behdver inte vara tillgénglig genom hiss eller annan lyftanord-
ning om byggnaden har férre dn tre vdningar. Om en bostad inte kan nés
fran marken ska byggnaden dock vara projekterad och utford sé att hiss
eller annan lyftanordning kan installeras utan svérighet.

I forslagen till regler ar utgdngspunkten att det stélls krav pa att alla stu-
dentbostéder ska kunna bestkas av personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Kravet pa att bostidderna ska vara tillgéngliga for
besok ar kopplat till bygglagstiftningens krav pa tillganglighet och an-
vandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.
Det innebér att hiss eller annan lyftanordning i enlighet med 3 kap. 4 och
18 §§ PBF inte enbart behdvs for de studentbostidder som ska vara till-
gingliga och anvéndbara, utan dven for de upp till 80 procent av student-
bostdderna som enbart dr tillgangliga for besok. Det tydliggdrs ocksa ge-
nom att foreslagen 3 kap. 4 b § PBF reglerar att besokande med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga ska kunna né den aktuella vaningen. I 3
kap. 4 b § plan- och byggforordningen regleras vad som innefattas i att en
studentbostad ska kunna besokas av personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga.

For att skapa flexibilitet styrs som utgangspunkt inte var i byggnaden de
tillgdngliga och anvindbara studentbostéderna ska placeras.

For byggnader med farre dn tre vaningar som saknar hiss eller annan lyft-
anordning finns specialreglering i foreslagen 3 kap. 4 a § PBF. Specialre-
gleringen foljer av 3 kap. 4 och 18 §§ PBF och de sdrskilda reglerna for
bostidder 1 byggnader med farre an tre vaningar. I foreslagen 3 kap. 4 a §
regleras att i byggnader med farre 4n tre vaningar ska de tillgédngliga och
anvéndbara studentbostéiderna vara placerade pa véning som nés frén
marken, om hiss eller annan lyftanordning saknas. Vidare regleras att stu-
dentbostdder som finns i vdningen som inte nés fran marken inte behdver
vara tillgdngliga for besok.

Foreslagen bestimmelse handlar om undantag frén krav pa tillgénglighet
och anvindbarhet vid uppforande av byggnader som innehaller student-
bostdder. Det kan vara studentbostédder i hela byggnaden eller delar av
byggnaden.

Foreslagen bestimmelse géller 4ven for dndringssituationer. Kraven vid
andring kan komma att anpassas genom tillimpning av 8 kap. 7 § PBL
och 3 kap. 23 § PBF. Sammantaget innebér det att det vid &ndring av
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byggnad far goras anpassningar och avsteg fran tillgénglighetskraven
med hénsyn till varsamhetskravet, forvanskningsférbudet, byggnadens
forutséttningar och om det ar uppenbart oskéligt med hénsyn till &ndring-
ens omfattning. Kraven ska tillimpas pa den 4ndrade delen. Ar atgéirden
s& omfattande att den utgdr en ombyggnad i PBL:s mening, s& begrénsas
mojligheten att anpassa tillgdnglighetskravet nagot.

Andring av byggnad omfattar en stor méingd olika situationer. Handlar
det om att i en befintlig byggnad tillskapa studentbostidder pa hogst

35 kvadratmeter pa en vind dr mojligheten till avsteg enligt 8 kap. 7 §
PBL mer langtgiende 4n vad foreslagen 8 kap. 6 a § PBL medger. Vid in-
redning pé vind som innebér att studentbostidder pd hogst 35 kvadratmeter
tillskapas, sa far alltid avsteg fran kraven pa tillgdnglighet och anvind-
barhet goras enligt 8 kap. 7 § forsta stycket tredje meningen PBL.

Finns det en befintlig byggnad, till exempel ett kontorshus eller en sjuk-
husbyggnad, som i sin helhet ska byggas om till studentbostédder s& ska
som utgangspunkt minst 20 procent av studentbostidderna vara tillgdng-
liga och anvindbara. Det foljer av 8 kap. 6 a § PBL. Det innebar att upp
till 80 procent av studentbostdderna bland annat inte behover ha tillgang-
liga rum for personhygien, 4ven om det inte finns nagra andra skél att an-
passa kravet pa tillgdnglighet och anvéndbarhet. Vidare ska kraven i de
foreslagna 3 kap. 4 a och 4 b §§ PBF uppfyllas. Om det finns skil, exem-
pelvis med hansyn till byggnadens forutsittningar, finns det en viss moj-
lighet att enligt 8 kap. 7 § anpassa dessa krav. Det skulle till exempel
kunna gélla om nagon enstaka studentbostad inte var mojlig att besdka
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga.

En annan situation dr vid dndring i en befintlig byggnad med ett visst an-
tal studentbostdder dér antalet studentbostiader ska Okas, till exempel ge-
nom en tillbyggnad eller genom att omvandla andra delar av byggnaden
till studentbostéder. Tillimpas da 8 kap. 6 a § PBL for att inte behdva
gora samtliga tillkommande studentbostéder tillgingliga och anvéndbara,
sé ska undantaget for 80 procent av bostdderna berdknas pa samtliga stu-
dentbostéder 1 byggnaden efter utford atgédrd. Exempelvis, om byggnaden
fore atgérd har 10 studentbostdder som inte uppfyller kravet pa tillging-
lighet och anvédndbarhet och ytterligare 10 studentbostdder ska inredas, sé&
fér byggnaden totalt 20 studentbostéder. Da &r det totalt 16 studentbosta-
der som inte behover uppfylla kravet pa tillgdnglighet och anviandbarhet,
det vill sdga undantaget géller for 6 av de tillkommande studentbosté-
derna. De sex tillkommande studentbostidderna som inte &r tillgéingliga
och anvindbara ska uppfylla kravet pé tillgénglighet for besok. Motsva-
rande krav kan dock inte stdllas pa de tio befintliga studentbostdderna ef-
tersom de inte ingar i den dndrade delen av byggnaden.

Med stod av 8 kap. 6 a § PBL kan det ocksa vara tillatet att forsamra till-
gingligheten och anvindbarheten for befintliga studentbostider. Detta
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eftersom kraven vid dndring inte kan stéllas hogre én vad som géller vid
uppforande. I en situation med dndring i en s kallad studentkorridor dir
vaningarna dr tillgangliga med hiss, det gemensamma koket ar tillgang-
ligt och anvindbart och de enskilda studentrummen har tillgédngliga och
anvindbara rum for personhygien. Skulle d exempelvis delar av rummen
for personhygien tas i ansprak for en annan funktion i de enskilda stu-
dentrummen, sa skulle detta vara tillatet for upp till 80 procent av stu-
dentbostéderna i byggnaden.

I kapitlet Forslag, diskussion och slutsatser beskrivs motiv och den sam-

mantagna beddmningen kring varfor det ansetts rimligt att hogst 80 pro-

cent av studentbostéderna i byggnaden inte behdver uppfylla krav pa till-
ginglighet och anvindbarhet.

16 kap. 2 §
Tilldgg i1 paragrafen.

Nytt bemyndigande till regeringen eller den myndighet som regeringen
bestdmmer savitt géller tva ingangar.

Foreskriftsrétt att reglera placering av och krav pa tillgdngliga och an-
véndbara studentbostédder och 6vriga studentbostéder nédr byggnaden har
farre 4n tre vaningar.

Foreskriftsrétt att reglera krav som stills for att en person med nedsatt r6-
relse- eller orienteringsformaga ska kunna besoka studentbostaden.

Ikrafttridandebestimmelse
Reglerna foreslés att trida i kraft den 1 januari 2026.

Den 1 januari 2026 foreslas som tidpunkt, efter att ha vigt in tid som be-
hovs for lagstiftningsarbetet.

Det finns inte behov av dvergangsbestimmelser.

Forslag till forordning om andring i plan- och
byggforordningen (2011:338)

3kap.4a§
Ny paragraf.

Det &r en specialreglering av situationen att det &r en byggnad med farre
an tre vaningar som saknar hiss eller annan lyftanordning.

I aktuell bestdimmelse regleras att om hiss eller annan lyftanordning sak-
nas i byggnader med firre dn tre vaningar sa ska de tillgdngliga och
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anvindbara studentbostidderna placeras pa vaning som nas fran marken.
Bakgrunden till regeln r att enligt 3 kap. 4 och 18 §§ PBF behover bygg-
nader med bostéder som har férre &n tre vaningar inte ha hiss eller annan
lyftanordning. Om bostaden inte kan nas fran marken, ska dock byggna-
den vara projekterad och utford pa ett sddant sétt att en hiss eller annan
lyftanordning kan installeras utan svarighet.

Utgangspunkten i forslagen till regler &r att inte styra var de tillgéngliga
och anvindbara studentbostdderna ska placeras. Detta for att 6ka flexibi-
liteten vid byggande av studentbostéder. I denna situation, utan hiss eller
annan lyftanordning, &r det dock viktigt med en regel som tydliggor att de
tillgdngliga och anvindbara studentbostdderna ska placeras pa den vaning
som nas fran marken. Kravet att en person som har nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga ska kunna besdka studentbostdder som inte &r till-
gingliga och anvéndbara giller dé inte pa vaning som inte kan nés fran
marken. Det beror pa att byggnaden saknar hiss eller annan lyftanord-
ning, s personer med nedsatt rorelseférmaga kan inte nd den aktuella va-
ningen. Forslagen i rapporten paverkar inte de krav pé hiss eller annan
lyftanordning som foljer av 3 kap. 4 och 18 §§ PBF.

Vid berdkning av hur ménga tillgdngliga och anvdndbara studentbostiader
som behover placeras pa den véning som nés frdn marken sé ska berdk-
ningen utga fran det sammanlagda antalet studentbostidder som finns i
byggnaden. Hogst 80 procent av studentbostdderna i byggnaden kan un-
dantas fran krav pa tillgénglighet och anviandbarhet. Det innebér att 20
procent ska vara tillgéngliga och anvéndbara. Om det till exempel i en
byggnad utan hiss eller annan lyftanordning finns tva vaningar med tio
studentbostdder per vaning blir utfallet foljande: 20 procent av byggna-
dens sammanlagda antal studentbostéder, det vill sdga fyra tillgingliga
och anvindbara studentbostidder, placeras pa den vaning som nés fran
marken. Resterande sex studentbostidder pa denna vaning ska kunna besé-
kas av en person med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Pa va-
ningen som inte nas frdn marken finns inte krav pa att person med nedsatt
rorelse- eller orienteringsféormaga ska kunna besdka bostaden.

3kap.4b §
Ny paragraf.

Av forslaget till 8 kap. 6 a § PBL foljer att upp till 80 procent av student-
bostéder i en byggnad inte behdver vara tillgdngliga och anvidndbara.
Men samtliga bostidder ska kunna besdkas av en person med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformaga.

I bestimmelsen anges vad som krévs for att studentbostaden ska kunna
besodkas av en person med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Per-
sonen ska kunna na den aktuella vaningen och komma in i studentbosta-
den. Studentbostadens utrymme for samvaro ska alltid kunna nas och

Boverket



Uppdrag att foresla lattnader pa byggkraven for studentbostader 66

anvindas av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga, ex-
empelvis en person som anvénder rullstol. Detta géller alltsa oavsett om
samvarofunktionen finns inne i den enskilda bostaden eller i gemen-
samma utrymmen.

Studentbostadens utrymme for sémn och vila ska kunna nés av personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga, alltsd det utrymme for
somn och vila som ska finnas inne i den enskilda bostaden.

Regeln innebdr att dvriga bostadsfunktioner inte behdver vara tillgédngliga
och anvéndbara i upp till 80 procent av studentbostidderna. Det giller till
exempel rum for personhygien och utrymme for forvaring. Rummet for
personhygien kan dirfor goras mindre. Aven utrymmet som rummet for
personhygien nds ifrén kan vara mgjligt att gora mindre.

For studentbostédder som ska kunna besokas av personer med nedsatt r6-
relse- eller orienteringsforméga stills det krav pa minst ett tillgdngligt
och anvindbart allmént toalettrum i studentbostadens nérhet. For att en
person med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga ska kunna vara del-
aktig i sociala sammanhang ska utrymme for samvaro vara tillgéngligt
och anvéndbart. Det behdver d& ocksa finnas tillgéng till tillgédnglig och
anvéndbar toalett i ndrheten. Det ar skélet till regeln om tillgéngligt och
anvéindbart toalettrum. Det behover dérfor inte finnas allmént toalettrum
for besokande om de enskilda studentbostdderna har tillgéngliga och an-
vindbara rum for personhygien. Inte heller om det finns tillgéngliga och
anvéndbara rum for personhygien i gemensamma utrymmen, om den bo-
stadsfunktionen delas mellan flera boendeenheter. I Boverkets forslag till
nya byggregler om bostéders ldmplighet for sitt andamal stélls krav pa att
rum for personhygien som delas mellan boendeenheter ska finnas pa
samma plan och i anslutning till bostéderna.

Med toalettrum avses rum for toalettbesok. Det behover inte finnas moj-
lighet att duscha eller bada, eftersom mojligheten for personer med ned-
satt rorelse- eller orienteringsformaga att besoka inte inkluderar att Gver-
natta.

Angaende vad som kan anses vara i studentbostadens nérhet far bestdm-
mas i varje enskilt fall. Exempel pa vad som kan végas in vid bedom-
ningen ar det sammanlagda avstdndet som nagon kan behova forflytta sig
till det allménna toalettrummet, och om det dr pd annan vaning och i sa
fall hur ménga vaningar bort.

Ikrafttridandebestimmelse
Reglerna foreslés att trida i kraft den 1 januari 2026.

Den 1 januari 2026 foreslas som tidpunkt, efter att ha végt in tid som be-
hovs for lagstiftningsarbetet.
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Det finns inte behov av dvergidngsbestimmelser.
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Utvardering av konsekvenser vid
tidigare regelforandringar

Under de senaste &ren har flera regelldttnader som péverkat byggandet av
studentbostdder genomforts. For att fa en dverblick av vad detta inneburit
har en konsult pa uppdrag av Boverket utvirderat de samhéllsekonomiska
konsekvenserna av dessa regelldttnader.>* Den samhillsekonomiska ut-
varderingen inkluderade:

e Hur tidigare regelforenklingar har paverkat byggandet av studentbo-
stider.

e  Hur tidigare regelforenklingar har paverkat bygg- och boendekostna-
der.

e Vilka hilsoeffekter som kan ha uppstétt hos de studenter som bor i
studentbostdder med léttade regler.

I uppdraget har en intervjustudie genomforts, som kompletterats med
sammanstillning och analys av data om byggande av studentbostéder och
hyror samt genomgang av relevanta rapporter.

De regeldndringar som har utvarderats mojliggjorde bland annat dkad yt-
effektivitet vid byggande av studentbostdder exempelvis genom regler
om overlappande och delade funktioner och om inredning av sma bosta-
der pa vindar. Genom regeldndringarna preciserades ocksd mojligheten
att gora avsteg fran kraven pa bostadsutformning vid ombyggnad till stu-
dentbostdder. Vidare 6kade mojligheten att bygga flyttbara modulhus och
lattnader i kraven pé dags- och solljus infordes.

Paverkan pa byggandet av studentbostader

I intervjuerna framkom att de regler som framst har bidragit till ett dkat
byggande av studentbostédder ar 6verlappning av funktioner, vilket har lett
till fler mindre bostéder. Den stora variationen av byggandet 6ver tid och
att regelldttnaderna infordes ungefér samtidigt som byggandet stimulera-
des av andra orsaker gor det svart att avgora vilken inverkan regelléttna-
derna haft pa 6kningen. Intervjupersonerna bedomde dock att regelléttna-
derna generellt sett underléttat byggandet av studentbostéder.

Vad giller undantaget fran kravet pé solljus i studentbostéider om hogst
35 kvadratmeter och om detta har paverkat byggandet, gor intervjuperso-
nerna olika bedomningar. De som anger att regelldttnaden har lett till ett
okat byggande anger att lattnaderna har bidragit till nya mdjliga

3 WSP (2024). Konsekvenser av tidigare regelindringar vid byggande av studentbostd-
der.
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placeringar av studentbostader, att bostider kan byggas i alla viaderstreck
och ett mojliggdrande av 6kat industriellt byggande. De som angett att re-
gelédndringen inte paverkat byggandet av studentbostéder menar att krav
for miljocertifiering och regler om buller dr det som paverkar.

Ovriga regellittnader bedéms av de intervjuade experterna forvisso vara
positiva, men de beddms inte ha lika stor paverkan pa antalet byggda stu-
dentbostdder som ovan ndmnda dndringar.

Paverkan pa bygg- och boendekostnader

De regelldttnader som har inforts bedomdes av intervjupersonerna framst
minska byggkostnaderna genom att mindre studentbostdder kan byggas
och att mindre byggmaterial ddirmed behdver anvidndas per bostad. Det
mest kostsamma att bygga i en studentbostad &r kok och hygienrum och
eftersom inga regelldttnader genomforts for hygienrum anges paverkan
pa byggkostnaderna vara marginell. I flera av intervjuerna anges att moj-
ligheten att bygga mindre kok inte anvinds trots en regelldttnad som gor
det mojligt att tillimpa en kortare inredningsldngd. De forklaringar som
ges dr att studenter efterfragar storre utrymme for matlagning samt att en
inredningslédngd pa tvd meter behdvs for att uppfylla Lantmaiteriets defi-
nition av kok.

Analyser av data frdn Stockholms stads bostadsformedling tyder pé att re-
geldndringarnas paverkan pa boendekostnaderna framst bestar i att fler
mindre studentbostdder har kunnat byggas, vilket i sin tur méjliggjort
lagre ménadshyror. Detta bekriftas ocksé av intervjupersonerna. Intervju-
erna understryker emellertid att det &r dyrare per kvadratmeter att bygga
litet, men att det i slutdndan innebér 1dgre hyror for studenterna.

Halsoeffekter hos studenter som bor i
studentlagenheter med lattade regler

Fran intervjuerna framgér att det inte genomforts uppfoljningar som un-
dersokt sambandet mellan regelldttnaderna och studenternas hilsa och
vialmaende. Daremot hénvisas till kundnéjdhetsundersdkningar i fastig-
hetsbranschen som visat att kundnéjdheten dr hogre hos boende i student-
bostéder dn for boende i vanliga bostider.

Av de regelldttnader som undersdkts finns en inomhusmiljoaspekt som
potentiellt skulle kunna paverkas av regeldndringarna och det &r léttna-
den fran krav pa direkt solljus i bostdder som &ar hogst 35 kvadratmeter.
Under intervjuerna framkom dock ingen information om eventuell paver-
kan. En aktor ndmnde att det ar storre efterfrdgan p& sma lagenheter i
norrldge och bedomde att detta kan bero pa att smé lagenheter varms upp
snabbare. Att bygga i norrldge bedomdes darmed som positivt mot bak-
grund av béttre termisk komfort. En annan aktdr ndimnde enstaka fall dar
en student matt daligt pa grund av otillrickliga ljusforhallanden. Det dr
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dock svart att faststélla att detta ar ett resultat av regelldttnaderna om di-
rekt solljus och det gar inte heller att generalisera utifran enstaka héndel-
ser. Tidigare genomforda oversikter har kommit fram till att de indikat-
ioner pé hélsoeffekter av direkt solljus som framkommit i forskningen
handlar om snabbare tillfrisknande hos vissa patientgrupper i sjukhusrum.
Det saknas dock forskningsresultat om negativa hilsoeffekter vid avsak-
nad av direkt solljus i bostider.

En annan hilsoaspekt som tagits upp i intervjuerna ar ensamhet. De som
starkt betonar nackdelarna med att bo ensam menar att det &r problema-
tiskt att regelldttnaderna framjat byggandet av smé ettor och darigenom
inte forbattrar situationen med ensamhet. Andra understryker vikten av
var det byggs. Finns det aktiviteter runt omkring bostaden bedémer de
tillfrdgade att studenterna kénner sig mindre isolerade och ensamma trots
mindre bostidder. Exempelvis framhalls att byggande pa campus eller i
liknande milj6er borde frimja studenternas vilméende, da hela boende-
miljon ar viktig.
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Studentbostadsmarknaden

Befintligt bestand

I Sverige finns det i dagsléget totalt cirka 100 000 studentbostider.** En
betydande majoritet av det totala studentbostadsbestandet, cirka 96 pro-
cent, finns i hogskolekommuner, det vill sdga en kommun med minst 300
registrerade hogskole- eller universitetsstudenter.

Under véren 2024 gjorde Studentbostadsforetagen en uppskattning av an-
talet tillgingliga bostédder i befintligt bestdnd med hjélp av sina medlem-
mar. Uppskattningen visade att cirka 47 procent av studentbostadsbestan-
det, motsvarande cirka 47 000 studentbostédder, uppfyller kraven for till-
ginglighet enligt SS 91 42 21. Flera av Studentbostadsforetagens med-
lemmar anser att dven studentbostider byggda enligt kraven i BBR 94:3*
bor anses ha god tillgénglighet. I den uppskattning som gjorts gillande
tillgénglighet i befintligt studentbostadsbestand har dock endast student-
bostdder som uppfyller nu gillande krav for tillginglighet enligt

SS 91 42 21 inkluderats.*

Efterfragan

Enligt Studboguiden 2023%, publicerad av Studentbostadsforetagen, ér
det mer komplext dn nagonsin tidigare att analysera studentbostadsmark-
naden. Det ar darfor svart att tydligt avgora hur stor efterfragan det finns
pa studentbostider. Det finns betydande variationer i marknaden mellan
olika orter likval som mellan olika tider av aret. Trots att marknaden vari-
erar Okar dock vintetiderna for stora likvil som sma studentbostéder.

Antalet hogskolekommuner som rapporterar brist pa bostader for studen-
ter har minskat de senaste aren. Detta kan forklaras av att antalet internat-
ionella studenter som kommer till Sverige har minskat till f61jd av pande-
min, samt en 6kning av distansutbildning. Samtliga hgskolekommuner i
storstadsomrédena redovisar ett underskott pa studentbostéder, med un-
dantag for en kommun i Storstockholm som inte deltagit i Boverkets &r-
liga bostadsmarknadsenkit, BME.

Efterfragan pé studentbostdder &r som storst i borjan av hostterminen. Da
upplever de flesta hogskolekommuner bostadsbrist. Trycket tenderar sen
att avta allt eftersom terminen fortskrider*.

40 Boverket (2023). Bostadsmarknadsenkdten 2023; SCB (2023). Antal ligenheter i speci-
albostider efter region, typ av specialbostad och bostadsarea. Ar 2013—-2022.

41 Boverkets byggregler (foreskrifter och allménna rad) (1993:57) med éndringar till och
med BFS 1995:17, BBR 94:3.

4 Studentbostadsforetagen (2024). Ang. tillgiingliga bostider i befintligt bestdind.

43 Studentbostadsforetagen (2023). Studboguiden 2023.

4 Studentbostadsforetagen (2023). Studboguiden 2023.
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Studenternas fordndrade preferenser medfor att det pa flera orter finns ett
behov av att bygga om eller uppgradera det befintliga korridorsbestandet,
vilket kan vara en ekonomisk likvil som juridisk utmaning. Samtidigt har
lagesfaktorn och hyresnivéerna ocksé stor inverkan pé efterfragan, vilket
innebér att det kan finnas behov av nya studentbostéder dven pa orter
med mer balans mellan utbud och efterfragan dver aret.

Idag finns krav pa att alla studentbostéder ska var tillgingliga och an-
véndbara. I det befintliga bestandet finns dock dldre byggnader som inte
uppfyller dagens tillgédnglighetskrav. Den hoga omflyttningsfrekvensen
for studentbostidder medfor, enligt Studentbostadsforetagen, att en person
som har behov av en tillgénglig och anvéndbar bostad idag alltid kan fa
en sadan. Baserat pa statistik dver tidigare ars forfragningar &r det enligt
Studentbostadsforetagen cirka 0,5 promille av studenthyresgésterna som
arligen efterfragar ett boende som uppfyller dagens krav pa tillgénglighet.
Studenter som har behov av utdkad tillgénglighet ser ofta inte studentbo-
stader som ett gdngbart alternativ pa grund av storleken pa dessa bosta-
der.

Det &r svart att f4 fram data om hur stor andel studenter med funktions-
nedséttning det finns i Sverige. [ Folkhdlsomyndighetens nationella folk-
hilsoenkét gir det att utldsa att andelen personer med funktionsnedsitt-
ning inom aldersspannet 16-29 ar i Sverige i genomsnitt varit 11,9 pro-
cent under 2005-2022.% Eftersom den storsta andelen av registrerade stu-
denter finns inom detta &ldersspann beddms 11,9 procent dven kunna an-
vindas for andelen studenter med funktionsnedsittning.*® Universitets-
och hogskoleradet anger att utbildningsnivan ir lagre bland personer med
funktionsnedsittning.*” Den faktiska andelen studenter med funktions-
nedséttning ar darfor troligtvis lagre.

Prognos

I Storstockholm forvintas byggnationen av drygt 1 600 studentbostidder
paborjas under 2023-2024. Motsvarande siffra for Storgdteborg och
Stormalmo &r 200 respektive 600 studentbostéder. Cirka 1 600 studentbo-
stider forvéntas dven paborjas i storre hogskolekommuner och cirka

1 000 studentbostédder i mindre hogskolekommuner. I 6vriga kommuner

forvéntas byggnationen av cirka 250 studentbostidder paborjas under
2023-2024.%

Bostadsmarknaden paverkas dock idag av faktorer som hdga rantor, hdga
energipriser, hog inflation samt 6kade byggherrekostnader for detaljplan,

4 Folkhilsomyndigheten (2022). Nationella folkhdilsoenkiiten.
46 Universitetskanslersémbetet och SCB (2019). Universitet och hégskolor — Studenter
och examinerade pa grundniva och avancerad niva 2017/18.

47 Universitets- och hogskolerddet (2023). Funktionsnedsdtining och héogre studier.
48 Boverket (2023). Bostadsmarknadsenkdit 2023.
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bygglov och anslutningsavgifter samtidigt som hushéllens képkraft och
ekonomiska forutséttningar forsvagats. Dessa forutsittningar har medfort
en byggkris i Sverige dir bostadsbyggandet och ddrmed &ven byggandet
av studentbostéder drastiskt har minskat. Boverket spar att bostadsbyg-
gandet i stort framdver kommer att minska med 33 procent till 2024 och
sedan med ytterligare 37,5 procent till 2025.* Som jimforelse byggdes
det ar 2022 cirka 3 300 studentbostéder.

Av Boverkets reviderade byggprognos fran oktober 2023 framgar att
dven om samhéllsekonomin och hushéllens kopkraft markant borjar stér-
kas under 2025, och dven om bostadspriserna skulle 6ka ndgot, skulle an-
talet nybyggnationer inte vara betydande. Kalkylen for nya bostdder har
paverkats avsevirt av kraftigt 6kade réntor, 6kade bygg- och forvalt-
ningskostnader samt av att investeringsstodet for hyresbostdder och bo-
stider for studerande stoppats.

Det minskade bostadsbyggandet och de ogynnsamma ekonomiska forut-
sdttningarna medfor att det kan bli allt svérare for framtida studenter att
fa en bostad.

4 Boverket (2023). Byggprognos revidering oktober 2023.
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Hur vill studenterna da bo

Studenterna efterfragar bostider som é&r drégliga att bo i under hela studi-
etiden. Studenterna uppger att de gérna bor kvar i samma bostad under
hela studieperioden forutsatt att den haller en viss niva. En studentbostad
med hog omflyttning dr en indikation pé att studenter inte vill bo i den
specifika bostaden.

Vad ér det dé studenterna efterfragar i en studentbostad? I detta avsnitt
beskrivs de funktioner och kvaliteter studenterna efterfrdgar. Avsnittet ar
baserat pa resultatet fran Studentbostadsforetagens enkétundersokning
om studenternas syn pa sitt boende under studietiden ”Hur vill studenter
b0?7%° samt pa synpunkter som har formedlats under moten med Bover-
kets arbetsgrupp eller skickats in skriftligen av bland annat studentbo-
stadsforetag, studentorganisationer och funktionshinderorganisationer.

Laga avgifter ar den viktigaste faktorn

En lag avgift 4r det som vérderas hogst vid val av studentbostad. Cirka 40
procent av studenterna anser att detta dr den viktigaste faktorn vid val av
bostad. Studentorganisationerna beddmer att en rimlig hyra for en egen
studentbostad inte bor verskrida 30—40 procent av den disponibla in-
komsten. For korridorsboende bor avgiften vara légre. Enligt Studentbo-
stadsforetagens undersokning om hur studenter vill bo &r 6ver hélften av
studenterna néjda med hur mycket de betalar i hyra i férhallande till den
yta de har idag.

Efter 14g avgift ar trygghet den faktor som studenter varderar hogst vid
val av bostad. Faktorer som bidrar till att studentboenden upplevs vara
trygga dr att fastigheterna ar vélskotta, att inne- och utemiljéerna &r triv-
samma samt bra utomhusbelysning.

Cirka 18 procent av studenterna anser att ldget dr den viktigaste faktorn.
Hir 4r nirheten till kollektivtrafik, campus och centrum viktigast. Aven
nérhet till natur och grénomraden samt att det finns tillgang till livsme-

delsbutik i ndromradet &r faktorer som vérderas hogt.

Boendeform

Enligt Studentbostadsforetagens undersokning foredrar studenter eget bo-
ende over delat boende. Hela 78 procent av studenterna kan tdnka sig bo
sjélva, 56 procent kan ténka sig dela bostad med personer de kénner och
endast 22 procent kan tdnka sig dela boende med personer de pa férhand
inte kdnner. Av de studenter som kan tdnka sig dela boende kan drygt

30 Studentbostadsforetagen (2021). Hur vill studenter bo?
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hélften tinka sig att dela boende med 1 eller 2 personer och endast 3 pro-
cent kan tinka sig dela boende med 10 eller fler personer.

Avskildhet och studiero ar de skél som framst anges till varfor eget bo-
ende foredras over delat boende. Av de som kan tinka sig dela bostad
med andra anges social gemenskap och en ldgre boendekostnad som de
framsta skélen. Internationella studenter virderar gemenskap och social
kontakt hogt och kan tinka sig dela boende i storre utstrickning dn nat-
ionella studenter.

Det traditionella korridorsboendet efterfrdgas inte i nagon stor utstrack-
ning av nationella studenter. Korridorsboendet ses inte som ett tillfreds-
stdllande boende for hela studieperioden utan som en kortsiktig 16sning,
varifran det sedan dr mojligt att soka sig vidare. Den typ av delat student-
boende som efterfragas dr storre lagenheter med flera sovrum samt
mindre kollektiva bostdder dar tva till tre personer, som kdnner varandra
sedan tidigare, kan dela boende for att minska boendekostnaderna. Inter-
nationella studenter bor dock oftare i korridorsboenden, vilket kan forkla-
ras av att internationella studenter studerar pa den aktuella orten under en
begriansad period med tydlig sluttid for studierna och att de tenderar vér-
dera den sociala samvaron hogt.

Studentbostadens funktioner

Enligt Studentbostadsforetagens undersokning om hur studenter vill bo
anger samtliga studentgrupper eget hygienrum, tillgang till komplett kok
med spis, ugn, kyl samt frys och egen dusch som de viktigaste funktion-
erna i en studentbostad. Ungefér 20 procent av de tillfrigade studenterna
kan inte tdnka sig att dela ndgot utrymme med andra studenter oavsett om
de kianner de andra studenterna pa forhand eller inte.

De funktioner som flest studenter kan tinka sig att dela med andra stu-
denter dr kok och vardagsrum dér dver 80 procent av studenterna kan
tianka sig att dela. Den funktion som minst andel av studenterna kan tidnka
sig dela dr hygienrum dér hilften av studenterna anger att de inte kan
tanka sig dela. Av de som kan ténka sig att dela hygienrum ar det endast
18 procent som kan ténka sig dela med nagon de inte kinner pa forhand.
64 procent av studenterna dr dven beredda att betala en hogre avgift for
att fa ett eget hygienrum.’!

Vid kontakt med externa aktorer har funktionshinderorganisationer fram-
fort att vissa funktionsnedsattningar kan gora det problematiskt att dela
bostad eller vissa funktioner med andra studenter. En student med syn-
nedséttning dr exempelvis beroende av att veta att ens saker star pa deras
tilldelade plats for att kunna hitta dessa. Kognitiva funktionsnedséttningar

31 Studentbostadsforetagen (2023). Studboguiden 2023.
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kan medfora liknande behov av att ha kontroll 6ver bostaden utan att
andra personer skapar oreda i den praktiska tillvaron.

En majoritet av studenterna kan tdnka sig att hyra en studentldgenhet utan
separat forrad och det r endast cirka 33 procent av studenterna som har
ett behov av parkeringsplats.>

Studentbostaden som studieplats

Béde studentorganisationerna och funktionshinderorganisationerna be-
skriver hur studentbostaden i allt storre utstrickning anvinds som studie-
plats.

Distans- och hemstudier har 6kat och fler studiemoment genomfors digi-
talt och studenterna forutsitts kunna genomfora ménga aktiviteter fran
studentbostaden. Detta stéller krav pd mojligheterna till en god studie-
miljo i studentbostéderna. Yta for en bra arbetsstol och skrivbord samt
tillgang till en stabil internetanslutning lyfts exempelvis som viktigt av
studenterna. Att studenterna ska behdva genomfora studiemoment fran
sdngen anses inte utgéra en god studiemiljo.

Studenter med funktionsnedsittningar anvinder generellt studentbostaden
som studieplats i hogre utstrickning &n studenter utan funktionsnedsatt-
ningar. En lugn och avskild milj6 &r exempelvis en forutséttning for att
studenter med kognitiva funktionsnedséttningar eller horselnedséttningar
pa ett framgéngsrikt sétt ska kunna bedriva studier i sin bostad. Studenter
med synnedséttningar eller rorelsenedsattningar kan ha behov av olika
tekniska och individuella hjdlpmedel som behdver monteras i bostaden.
Det kan handla om anpassad belysning, sédrskilda skarmar, skanner, ka-
meror eller punktskriftsdisplay. For att alla studenter ska ha samma forut-
séttningar att uppna sin fulla akademiska potential finns det darfor behov
av tillridcklig yta i bostaden for sddan utrustning.>

Psykisk halsa och oonskad ensamhet

Studenter i Sverige har upplevt ett minskat vélbefinnande i hogre ut-
strickning dn yrkesarbetande mellan 16 och 29 &r.>* Nistan hilften av
studenterna anger att de &r oroliga eller har angest. Studenternas oro orsa-
kas av flera olika komplexa faktorer, bland annat studenternas otrygga
boendesituation och att misslyckade studier medfor att studenten forlorar
sin studentbostad.

Vidare ér studenter dverrepresenterade i odnskad ensamhet. Detta giller
sarskilt internationella studenter och studenter som flyttar till en ny stad

32 Studentbostadsforetagen (2023). Studboguiden 2023.

33 Myndigheten for delaktighet (2017). Konventionen om rittigheter for personer med
Sfunktionsnedsdttning. Allmdn kommentar nr 4 om ritten till inkluderande utbildning.
34 Folkhdlsomyndigheten (2022). Nationella folkhdilsoenkditen.

Boverket



Uppdrag att foresla lattnader pa byggkraven for studentbostader 77

for studierna. Det traditionella korridorsboendet har i manga fall varit en
social boendeform men de nackdelar studenterna upplever med korridors-
boenden har resulterat i att andra boendeformer foredras. Samtidigt anger
cirka 40 procent av studenterna att deras nuvarande boende forsvérar so-
cialt umgénge.
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Varfor byggs det inte fler och
billigare studentbostader?

Studenter r en malgrupp med svag betalningsforméaga och studentbo-
stadsbyggarna menar dérfor att produktionskostnaden for studentbostiader
behdver vara ldgre @n for ordinarie bostider for att det ska finnas en 16n-
samhet. Det hoga rinteldget och 6kade byggherrekostnader i kombination
med att studenter har en svag betalningsférméga gor det problematiskt for
byggforetagen att 4 16nsambhet i att bygga studentbostader.

Vid kontakt med externa aktorer har det pekats pa flera anledningar till
varfor det inte byggs fler och billigare studentbostider, varav de regler
som detta uppdrag omfattat endast utgdr en liten del. Ingen enskild faktor
pekas ut som den mest kostnadsdrivande, utan den bild som formedlas &r
att det dr flera faktorer som tillsammans inverkar pé att driva byggkostna-
derna. Att regeringen gett Boverket i uppdrag att utreda mojligheterna att
minska kostnaderna vid byggandet av studentbostdder genom att foresla
lattnader pa byggkraven vialkomnas av studentbostadsbyggarna. Samti-
digt framfors att det finns behov av att se Gver hela kedjan for att kapa
kostnader. Hir ndmns bland annat markpriser, planprocessen, byggkost-
nader samt forvaltning som olika delar som paverkar totalkostnaden.
Detta ger i sin tur hyresnivaer som paverkar projektens 16nsamhet och
styr hur ménga nya studentbostéder som produceras.

I detta avsnitt presenteras de hinder for byggandet av studentbostéader
som har identifierats vid kontakt och samverkan med myndigheter, stu-
dentbostadsbyggare, studentorganisationer, funktionshinderorganisat-
ioner, experter med flera.

Byggreglernas krav pa for studentbostader
Studentbostadsbyggarna menar att byggkostnaden for studentbostéder be-
hover vara billigare &n for andra bostdder. Storsta kostnadsfordelningen
vid byggprojekt uppger studentbostadbyggare ligga i den totala ldgen-
hetsytan samt vatutrymmen som hygienrum och kok, vilket ocksa utred-
ningen om konsekvenser av tidigare regelforenklingar visar.>® Légre krav
an for vanliga bostéader efterfragas for utrymmeskréavande funktioner som
forrad och hygienrum. Exempelvis framfors att en minskad mattkedja pa
hall och hygienrum ger légre hyra per bostad genom minskade ytor och
minskad bredd pa bostadsenheten d& det mojliggor fler bostéder per fa-
sadlangd.
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Flera aktorer lyfter att studentbostéder dven fortsatt behdver vara en sar-
skilt omndmnd bostadskategori i byggreglerna. Studentbostadsbyggare
menar att det finns behov av nya regler specifikt for kategorin studentbo-
stider- eller korttidsboende for resurssvaga ménniskor. Det finns ocksé
onskemaél om att regelldttnaderna inte ska avgrénsas av storleken pé bo-
staden, utan att bostéderna tillhor kategorin studentbostéder ska vara det
som styr. Detta skulle mojliggora en storre flexibilitet i vad som kan
byggas och underlétta ombyggnation. Studentbostadsbyggare menar dven
att det finns ett behov av en éndrad definition av studentbostad som ar
bredare dn den som idag finns i BBR.

Vidare lyfter flera aktorer att kraven pa tillgédnglighet och anvidndbarhet
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga behover ses
over. Regler som innebér att endast en andel av studentbostidderna skulle
behova vara tillgéngliga skulle medfora lagre byggkostnader. Detta skulle
dels mojliggora mindre hygienrum, dels att hallarna kan minskas vilket
medfor att bredden pé bostdderna kan minskas. En minskad bredd pé bo-
stdderna innebér en effektivisering och en flexibilitet i byggandet. En ak-
tor namner att frigjord yta fran hygienrum kan komma till bittre alterna-
tiv anvéndning i dvriga delar av studentbostaden.

Ytterligare en regel studentbostadsbyggarna framfor kritik mot ar att
hogst tre bostidder kan dela pé ett hygienrum. Bostadsproduktion utgar
fran jimna tal vilket innebér att fyra bostdader per hygienrum hade gett
storre effekt dn tre bostdder per hygienrum. I dagsldget resulterar regeln
ofta i att det byggs tva bostdder per hygienrum.

Négra av studentbostadsbyggarna menar att forvaring av sdsongsutrust-
ning ar en sddan bostadsfunktion som inte behovs i studentbostiader i
samma utstrackning som i andra bostéder. Detta kan dock se olika ut i
olika delar av landet. Studentbostadsbyggare menar att det skulle racka
med en andel forrad i bestandet som kan hyras efter behov. Nagon av stu-
dentbostadsbyggarna papekar att det ar dyrt att bygga forrad som uppfyll-
ler tillgénglighetskraven.

Onskemadl om sénkta krav pa dagsljus for att uppna ligre byggkostnader
ar inte ndgot som framfors generellt utan uppfattningen ar att kravet pa
dagsljus inte ar hogt stallt. Studentbostadsbyggare lyfter dock att det
finns vissa svarigheter att uppna kravet pa dagsljus pa lagre vaningsplan
och under loftgéngar. I vissa fall kan detta resultera i att farre lagenheter
kan tillskapas.

Kraven pa skydd mot buller inomhus lyfts inte som nagot stdrre problem
for byggandet av studentbostdder. Vissa av studentbostadsbyggarna me-
nar att det borde ga att tillata ndgot hogre ljudnivéer inomhus nér bosté-
der placeras 1 bullerutsatta lagen. Aktorer som bygger bostéder dar vissa
bostadsfunktioner delas av flera boende menar att kraven pa ljudisolering
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och stegljudsniva mellan de enskilda boendeenheterna borde kunna sén-
kas.

Studentbostadsbyggare menar att det behdver finnas storre flexibilitet vid
ombyggnad, tillbyggnad och annan dndring. De menar att byggkraven ut-
gOr ett problem vid dndring av byggnad, till exempel nir det géller att
bygga tillgingliga hygienrum. De lyfter bland annat att det behover tyd-
liggoras vilka mdjligheter som finns till anpassning och avsteg fran kra-
ven vid dndring av byggnad, 8 kap. 7 § PBL.

Studentbostadsbyggare tar 4ven upp andra byggregler én de som ndmns i
uppdraget. Sarskilt brandskyddskraven ndmns och de ifradgasitter bland
annat krav pa brandskydd mellan enskilda bostdder i bostdder med ge-
mensamma utrymmen. Aven krav pé ventilation, tappvattenflode och
krav pa energihushallning lyfts som regelomrédden som behdver ses over
med hénsyn till studentbostddernas begriansade storlek och utnyttjande-
grad Over aret.

Andra faktorer som paverkar byggandet av
studentbostader

Utover de byggregler som omfattas av detta uppdrag har det vid kontakt
med externa aktorer pekats pa flera andra faktorer som paverkar byggan-
det av studentbostéder.

Flera av studentbostadsbyggarna menar att investeringsstddet for byg-
gande av studentbostider bor dterinforas. I ovriga nordiska lander finns
det ett investeringsstdd for byggnation av studentbostéder parallellt med
lattnader i byggreglerna vilket dr ndgot som efterfrdgas av studentbo-
stadsforetagen dven i Sverige. Utan det statliga investeringsstodet ar det
svart att finansiera byggandet av nya studentbostider.>®

For studenterna ar bostadens ldge en viktig faktor vid val av studentbo-
stad, samtidigt 4r markpriserna ofta hoga i de ldgen dir studenterna vill
bo. Studentbostadsbyggare bygger, likt andra byggforetag, pa marknads-
mdssiga villkor, vilket i kombination med malgruppens svaga betalnings-
formaga innebér mindre marginaler i lonsamhetskalkylerna. Béde stu-
dentbostadsbyggare och funktionshinderorganisationerna pekar pé pro-
blematiken med hdga markpriser vilket leder till minskat intresse fran
studentbostadsbyggarna att bygga nya bostdder. Nagra av studentbostads-
byggarna anser darfor att markpriserna bor vara ligre dér studentbostiader
ska byggas och att kommunerna behdver anpassa markpriserna till det ra-
dande ekonomiska laget for att fler bostadsprojekt ska kunna pabérjas.
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Aven tomtrittsavtal och byggmoms lyfts som faktorer som hade forbitt-
rat forutséttningarna vid byggnation av studentbostider.

Studentbostadsbyggarna uppger att avsaknaden av en forutsagbar bygg-
process och tydliga forutsittningar i lovprocesserna medfor hogre bygg-
kostnader. Idag gors ofta olika tolkningar i olika kommuner trots att
samma regler giller. Detta innebér att en l6sning kan bli godtagbar i en
kommun men inte i en annan. Studentbostadsbyggarna efterfrigar béttre
utbildning i byggreglerna hos kommunala handldggare for att inte be-
domningar och tolkning av regler ska variera mellan olika kommuner.
Utan forutségbarhet i lovprocesserna blir det svért att sinka byggkostna-
derna genom prefabricering eller serietillverkade modulbostéder, vilket &r
sarskilt viktigt vid byggande av studentbostidder dar vinstmarginalerna &r
mindre.

Vissa aktorer lyfter ocksa ett behov av flexiblare detaljplaner och regler
som kan anpassas efter behov, situation och plats.

Kommunala parkeringsnormer uppges ocksé paverka 1onsamheten i stu-
dentbostadsprojekt. Studentbostadsbyggarna ifrdgasitter behovet av par-
keringsplatser for studentbostéder i centrala ldgen dé fa studenter har bil.
Att ytor som hade kunnat anvindas for studentbostéder i stillet behdver

anvéndas till parkering resulterar i en hogre produktionskostnad.

Flera aktorer som bygger, dger och forvaltar studentbostiader har lyft be-
hovet av att se Over hyreslagstiftningen. Exempelvis har det framforts att
det finns ett behov av att underlétta for fler personer att kunna dela bostad
utan att dela hyreskontrakt. Detta da det finns en véxande efterfrigan pa
att kunna dela en storre bostad med separata kontrakt.

Studentbostadsbyggarna ser ocksa ett behov av att se Gver bullernivierna
i trafikbullerférordningen. De menar att hogre ljudnivaer for buller utom-
hus bor tillatas for studentbostéder dn for 6vriga bostdder. Detta di en
student endast bor i studentbostaden under den begrénsade studietiden
samt att det dr ljudmiljon inne i ldgenheten som é&r viktig for studenterna
snarare dn bullernivderna utomhus vid fasad. Attraktiva ldgen for studen-
ter med nérhet till centrum, campus eller kollektivtrafiknoder tenderar att
ofta vara bullerutsatta. Flera aktdrer beskriver att géllande krav om bul-
lernivéer vid fasad resulterar i att tomter, som i dvriga avseenden &r
lampliga for studentbostidder och lokaliserade i eftertraktade lagen, inte
kan bebyggas.
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