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Sammanfattning

I mars 2023 fick Boverket i uppdrag av regeringen att utreda
mojligheterna att minska kostnaderna vid byggandet av
studentbostader och mgjliggora ett 6kat och mer differentierat
utbud av sddana bostader genom att foresla lattnader pa byggkraven
for studentbostader.

Boverkets beddmning ar att lattnader i kraven pa tillganglighet och
anvandbarhet samt en andring i trafikbullerférordningen kan ge en
viss minskning i byggkostnader per bostad och en dkad flexibilitet i
byggandet vilket i forlangningen kan komma att medfora ett okat
byggande.

Lansstyrelsens samlade bedomning ar att det ar ovisst om ett
genomforande av forslaget resulterar i s& pass lagre kostnader for
nyproduktion att det effektivt skulle stimulera ett 6kat nybyggande
eller resultera i namnvart lagre hyror for nyproducerade
studentbostader. Boverket anvander ocksa sjalva relativt forsiktiga
formuleringar (se Forslag, diskussion och slutsatser s.26) som
"eventuellt lagre hyra” och att forslagen "innebar en viss minskning
av kostnaderna for bostadsbyggandet". Mot dessa nagot osakra
vinster ska stallas en rad faktiska och tankbara nackdelar som
redogors for nedan under rubriken Ldnsstyrelsens synpunkter.

Postadress: 901 86 Umea Telefon: 010-225 40 00 E-post: vasterbotten@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/vasterbotten
www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/personuppgifter
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Lansstyrelsens synpunkter
Kostnadseffektivitet

Uppdraget att utreda mdjligheterna och (dtminstone till en del)
minska kostnaderna vid byggandet av studentbostader och
mojliggora ett okat och mer differentierat utbud ar potentiellt en
ganska stor uppgift.

Om Boverkets forslag om lattnader i kraven pa tillganglighet och
anvindbarhet ska genomforas sé ar det essentiellt att det faktiskt
patagligt minskar produktionskostnaderna for studentbostader. Om
forslaget inte medfor ndgra matbara fordelar - ett 6kat byggande
eller lagre hyror for studenter - sa blir nackdelarna med forslaget
klart 6vervagande.

Produktionskostnad styrs av en mangd faktorer; fastighetspriser,
materialanvandning, logistiska fragor, byggteknik, markfoérhéllanden,
produktionsmetoder, teknisk niva och standard, tidsatgang i
projektering och planskeden, konkurrens pa byggmarknaden,
skatter och direkta eller indirekta subventioner for att ndmna nagra.
Eftersom produktionskostnaderna ar kopplade till s manga
variabler ar det ocksd hogst osdakert om man pa kortare sikt kommer
att kunna marka av ndgon onskad effekt (ett 6kat byggande av
studentbostader och lagre hyror) enbart av att forslaget genomfors.

Markpriserna ar visserligen ofta hoga i de lagen dar studenter ofta
vill bo (centrala lagen i en universitetsstad eller nara en hogskola), sa
den yta en bostad upptar ar onekligen en betydande faktor. Likval
kvarstar det faktum att manga andra omstandigheter behover vagas
in for att kunna troliggora att forslaget patagligt skulle stimulera
nyproduktion.

Gallande madjligheten att reducera kostnader genom att bygga
mindre (fran tidigare minimum 16 m? till 13 m?), s ar det i forsta
hand hygienrummens storlek som paverkas. Hygienrum kostar i
regel mer att bygga an en del andra bostadsutrymmen, men ett
tillgangligt badrum med WC pa ex. 2,8 m? har delvis samma
kostnader (avlopp, badrumsporslin, annan fast inredning) som ett
otillgangligt badrum med WC pa ex. 1,4 m2. Att kostnader kopplade
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till hygienrum minskar nagot kan i sig vara positivt, men forslaget
innebar att man aven behéver kompensera lagenheternas sma
hygienrum med ytterligare toaletter i byggnadernas allmanna
utrymmen: De bostader som inte ar tillgangliga och anvandbara ska
anda kunna besokas av personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsforméaga eftersom man i nirheten ska ha tillgang till ett
tillgangligt och anvandbart toalettrum. Kostnader for dessa
tillkommande toaletter behdver vagas in i berdkningen, da de inte
skulle behova byggas om alla lagenheter var tillgangliga och
anvandbara.

I forslaget ingér att man stéller krav pa att 20 % av de nybyggda
studentbostaderna fortsatt ska goras fullt ut tillgangliga och
anvandbara, och att dessa tillgangliga lagenheter i forsta hand ska
nyttjas av personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférméga.
Lansstyrelsen kan inte utlasa vilken metod som skulle sakra att de
tillgangliga lagenheterna gar till personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. Om t ex metoden skulle innebara att en viss
andel av det tillgangliga (16 m?) bestdndet skulle behova sta vakant
for att sakerstalla att personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga kan f3 tillgang till just dessa, sa skulle vinsten
med att krympa Ovriga bestandet med 3 m? per enhet troligen
konsumeras av den forlust som perioder av outnyttjade lagenheter
skulle innebara.

Boverket konstaterar att man behdver se dver aven andra aspekter
an byggregler for att fa den effekt som efterfragas i uppdraget.
Lansstyrelsen Vasterbotten instammer i den bedémningen.

Buller

Boverket foresprakar ocksé en dndring i trafikbullerférordningen. En
oversyn av trafikbullerférordningen ingar inte i Boverkets uppdrag,
men Boverket foreslar i alla fall att varje enskild bostad inte behéver
ha rum vanda mot en ljuddampad sida. Boverket menar dock att de
halsomassiga konsekvenserna av en sddan andring maste utredas
vidare.

Att de halsomassiga konsekvenserna av en sddan dndring maste
utredas vidare antyder maijligtvis att Boverket inte anser det vara
sakerstallt att ett sddant forslag ar lampligt. Lansstyrelsen bedomer
att forslaget att stryka formuleringarna som styr planlosning i § 4
trafikbullerforordningen riskerar att fa negativa konsekvenser sdsom
en samre boendemiljo och en samre folkhalsa.
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Mojligheter for framtida anpassning

Den bostadsbrist som finns i Sverige ar generellt kopplad till den
okade befolkningen i storstadsomradena, och underskott pa
bostader for studenter grundas mer specifikt i att det finns for fa
lediga och/eller billiga bostader i storre utbildningsorter.

Enligt statistik frdn SCB (Regionala befolkningsframskrivningar,
2024-2040) kan man - i alla 1an - vanta att antalet barn kommer att
minska, medan antalet aldre beraknas 6ka. Andelen av befolkningen
som ar 65 ar och aldre kommer vara hogre 2040 dn 2021 i samtliga
l4n och i princip alla kommuner. Nativiteten ar 1ag; barnafédandet
har i forhallande till befolkningen aldrig varit lagre i Sverige (statistik
frdn SCB publicerad 2024-02-22). Antalet nyfédda i riket ar 2023 var
det lagsta pa 20 ar - och antalet foédda barn per kvinna det lagsta
som nagonsin uppmatts. Sarskilt pd mindre studieorter kan
studentbostaderna behova andras over tid, exempelvis genom att
konverteras till aldreboende.

Moijligheterna att omvandla en kategoribostad (som studentboende)
till boende for en annan grupp forsvaras om alla utrymmen ar
extremt smé och hygienutrymmen inte ar tillgingliga. Lansstyrelsen
bedomer att det pa lang sikt ar mer effektivt med ett bostadsbestand
som kan tillgodose bostadsbehov for fler situationer. Att fler
bostader dven passar som exempelvis dldreboende kan pa sikt
underlatta flyttkedjor och darmed frigéra bostader for yngre
malgrupper. Bland miljdémalen fér Agenda 2030 spelar mal 11
(hallbara stader och samhallen) och mél 12 (hallbar konsumtion och
produktion) viktiga roller i samhallets forflyttning mot cirkularitet.
Om en framtida omvandling (fran studentbostad till en annan
bostadstyp) kréaver stora fysiska ingrepp sa kan det leda till bade
okade kostnader och materialavfall samt mindre flexibilitet och
cirkularitet.

Forslagets paverkan pa ovriga bostadsbestand

Det finns en risk att studentbostader (som beviljats lov med
lattnader fran tillganglighetskraven) pa olika vagar dvergar till att
vara "vanliga” bostader utan att andringen alls registreras hos
myndighet. Foreslagna féorandringar riskerar darfor att pa sikt spilla
over till den 6vriga bostadsmarknaden fér sma bostader.

Det kravs visserligen bygglov om en byggnad helt eller delvis tas i
ansprak eller inreds for ett vasentligen annat andamal, men
rattspraxis visar inte att studentbostad ar ett vasentligt annat
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andamal an bostad for icke-student. Det kommer darfér normalt
inte finnas ndgon provning i 6vergangen, vilket praktiskt sett kan
innebara att foreslagna andringar kring tillganglighet - med eller
utan uppsat - pa langre sikt infors pa flertalet sma bostader.

Aven pa kort sikt kan en implementering av forslaget innebéra vissa
odnskade effekter pa hyresmarknaden fér sma bostader.
Lansstyrelsen forstér forslaget som att lattnader i kraven pa
tillganglighet och anvandbarhet vid nyproduktion ska galla om ett
bostadsprojekt benamns "studentbostader” i samband med
lovprovning. Om lattnaderna i kraven innebar lagre kostnader for en
byggherre samt senare hyresvard sé kan det finnas ekonomiska
incitament for denna att vara mindre pedantisk med studiekontroll
av sina hyresgaster. Det blir da snarast upp till kommunen att
beddma om man ska bedriva aktiv tillsyn kring fragan om samtliga
de boende faktiskt ar aktiva studenter. Detta ar en generell
problematik med kategoribostader dar kategorin innebar lattnader.

Boverkets férslag i samband med
ombyggnation

Enligt PBL och PBF finns redan vissa mojligheter att anpassa och
gora avsteg ifran tillganglighetskraven vid andring av byggnader.
Vid en dndring som inte ar en ombyggnad far man anpassa och gora
avsteg fran tillganglighetskraven med hansyn till varsamhetskravet
och forvanskningsférbudet samt darutdver:

e med hansyn till byggnadens forutsattningar, och

e om det ar uppenbart oskaligt med hansyn till andringens
omfattning.

Vid ombyggnad far man anpassa och gora avsteg fran
tillganglighetskraven med hansyn till varsamhetskravet och
forvanskningsféorbudet samt darutover:

e om det ar uppenbart oskaligt med hansyn till byggnadens
forutsattningar, och

e om det ar uppenbart oskaligt med hansyn till andringens
omfattning.

For att underlatta nyttjandet av det befintliga bestdndet, minska
klimatpaverkan och for att mojliggéra for marknaden att reducera
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produktionskostnad dar det sa ar gorligt sa ser Lansstyrelsen
Vasterbotten positivt pad att delar av forslaget skulle kunna galla vid
viss ombyggnad. Exempelvis kunde detta ske med en justering av
Plan- och bygglag 8 kap. 7 § och Plan- och byggférordning 3 kap. 23

§.

Rattigheter for personer med funktionsnedsattning

Det nationella malet for funktionshinderspolitiken ska sakerstalla
jamlika levnadsvillkor fér den som lever med funktionsnedsattning.
Maélet beslutades 2017 och utgar fran FN:s konvention om rattigheter
for personer med funktionsnedsattning. For att nd det nationella
maélet ska genomforandet av funktionshinderspolitiken utgé fran fyra
inriktningar:

e universell utformning

e befintliga brister i tillgangligheten

e individuella stdd och l6sningar for individens sjalvstandighet
o forebygga och motverka diskriminering.

Principen om universell utformning handlar om att skapa l6sningar
som fungerar for s manga som mdjligt redan fran borjan.

Lansstyrelsen Vasterbotten menar att de foreslagna lattnaderna
kring tillganglighet inte gar i linje med det nationella malet for
funktionshinderspolitiken och dess inriktning om universell
utformning och att atgarda befintliga brister i tillginglighet.

Som Boverket sjalv bedomer sé finns det en risk att férslaget kan
leda till 6kad boendesegregation bland studenterna. Det skulle
exempelvis kunna innebara att boenden skapas som skiljer ut
gruppen studenter med funktionsnedsattningar och darmed bygger
upp barriarer gentemot 6vriga gruppen studenter (s. 51).

Forslaget riskerar sledes att strida bade mot Konventionen om
rattigheter for personer med funktionsnedsattning och det
nationella politiska mélet for funktionshinderspolitiken. Forslaget
beror atminstone tre artiklar i konventionen; Dels om universell
utformning (artikel 2), dels om tillgdng pa lika villkor som andra till
den fysiska miljon (artikel 9) samt ratten for personer med
funktionsnedsattning att leva i samhallet med lika valmaijligheter och
att inte tvingas bo i sarskilda boendeformer (artikel 19).

Boverket skriver att de studentbostader som inte ar tillgangliga och
anvandbara ska kunna besokas av personer med nedsatt rorelse-
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eller orienteringsformaga. Dessa bostader ska i narheten ha tillging
till ett tillgangligt och anvandbart toalettrum. Det finns en viss
otydlighet med uttryckssattet "i narheten”. Det kan knappast finnas
en stor tathet av dessa extra toalettrum, eftersom den potentiella
ekonomiska vinsten med att minska det ordinarie bestandets wc-
matt da kraftigt reduceras. Externa toalettrum ar inte heller en helt
oproblematisk 10sning om det innebar att gaster med exempelvis
nedsatt rorlighet eller orienteringsforméga nattetid ska behova
uppsoka toaletter placerade i de allmanna utrymmena i ett
flerbostadshus. Lansstyrelsen ar tveksam till bedomningen om att
bostadsfunktioner sdsom matlagning och hygien inte ar nédvandiga
for att mojliggora for besok och umgange.

FN:s konvention om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning

Det ar inte klarlagt om lattnaderna kommer paverka huruvida
Sverige framover kan leva upp till FN:s konvention om rattigheter
for personer med funktionsnedsattning. I den senaste granskningen
(gjord av FN:s funktionsratts-kommitté i Geneve) om hur Sverige
lever upp till sina ataganden enligt konventionen (publicerad 2024)
framfors kritik. Kritiken gor gallande att personer med
funktionsnedsattning inte kan vilja var och vem de ska bo med pa
lika villkor som andra. Granskningskommittén rekommenderar
Sverige att genomfora atgirder for att "undanroéja sddant som
hindrar personer med funktionsnedsattning fran att vélja var och
med vem de ska bo, inbegripet en 6kning i utbudet av sakra och
tillgangliga boenden i samhallet till 6verkomlig kostnad”.

Andra synpunkter

Ackumulativ effekt

Forslaget om lattnader pa byggkrav for studentbostader behéver
lasas samman med andra aktuella férandringar av byggregler.
Exempelvis sd innebar en del av de s.k "Mdjligheternas byggregler”
andrade krav pa tillgang till dagsljus. De nya reglerna anger inte
langre ett krav pa direkt dagsljus. Detta medger andra losningar
(som exempelvis reflekterat dagsljus, fiberkabel eller annan teknik)
s lange som kravet pa dagsljusfaktor kan uppnds. Kommande
byggregler mojliggér ocksa for rumshojder som ar lagre an dagens
standard (2,4 meter).

Regelldttnaderna som nu foreslas majliggdr att minsta boarea for
bostader (som inte har nagra bostadsfunktioner som delas) kan
minskas fran cirka 16 m? till cirka 13 m?, dar sjalva rummet (for
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studier, umgéange, somn och vila mm) i praktiken kan bli si litet som
cirka 6,5 - 7m2. I en mycket liten bostad kan fonsteroppningar
innebara en viktig mojlighet till utblick, upplevelse av rymd,
reglering av luftflode och varme och kanske maijligheter till social
interaktion.

Néar man ldser samman forslaget med andra lattnader s innebéar det
att man i framtiden mojliggér nyproduktion av bullerutsatta
lagenheter pa 13 m? med lag takhojd, dar spisen ar placeras i
anslutning till hatthyllan och dar bostaden saknar egentliga fonster.
Om man ska motivera en sddan lag standard pa bostader med att det
i alla fall kommer att byggas manga av dessa, sa bor man noga avvaga
vilka eventuellt andra, negativa konsekvenser det kan medfora.

Boverket for en viss diskussion om bostadsstorlek och vilken
paverkan sma bostader har pa exempelvis psykisk halsa. Boverket
gor bl. a. beddmningen att studenterna inte kommer att kanna sig
isolerade och ensamma trots mindre studentbostader om det finns
gott om aktiviteter runt omkring bostaden. Lansstyrelsen
Vasterbotten haller med om att bostadens storlek och utformning
spelar mindre roll om den boende sallan ar i bostaden. Det finns
dock problem med att utgé fran att studenter generellt sallan ska
vara hemma under en period om kanske fem ar. Exempelvis har
pandemitiden 2019 - 2022 visat att bostader i perioder kan behova
anvandas som arbets- och moétesplats.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av lansarkitekt Elin Olsson med
samhallsplanerare Olle Backman som foredragande.
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