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Regelradet &r ett sarskilt beslutsorgan inom Tillvéxtverket
vars ledaméter utses av regeringen. Regelradet ansvarar
for sina egna beslut. Regelradets uppgifter &r att granska !_andsbygds- och

och yttra sig éver kvaliteten pa konsekvensutredningar till infrastrukturdepartementet
forfattningsférslag som kan fa effekter av betydelse for

foretag.

Yttrande over Boverkets rapport Uppdrag att foresla
lattnader pa byggkraven for studentbostader

Regelradets stéllningstagande

Regelradet bedémer att konsekvensutredningen uppfyller kraven i forordning (2024: 183) om
konsekvensutredningar.

Motivering till Regelradets stéllningstagande

Regellattnaderna innebar att fyra av fem nybyggda eller renoverade studentbostéader far
undantag fran kraven pa tillganglighet for personer med nedsatt rorelseformaga. Syftet ar att
minska kostnaden vid byggandet genom att studentbostaderna kan byggas med mindre area.
Dérigenom kan en byggnad med studentbostader rymma fler studentbostader. Fler antal
boende kan rymmas per areaenhet, och det finns férutsattningar for lagre hyra.

Regelradet finner redovisning av 2 delaspekter bristfalliga. Det handlar om hur och nar
konsekvenserna av forslaget ska utvarderas och forslagets 6verensstammelse med EU-
ratten och om forslaget gar utéver minimikraven. Forslaget handlar om regelforenklingar och
ovriga delaspekter i konsekvensutredningen ar tillrackligt redovisade.

Innehallet i forslaget

Boverkets forslag innebar att plan- och bygglagen (2010:900), PBL, andras sa att det infors
mdjlighet till undantag fran krav pa tillganglighet och anvandbarhet for hogst 80 procent av
byggnadens studentbostader vid uppforande. Som utgangspunkt styrs det inte i reglerna var
de tillgangliga och anvandbara studentbostaderna ska placeras. Forslaget kommer aven att
bli utgangspunkt for andring av byggnader som beror studentbostader. Studentbostader
definieras som bostader avsedda for studerande pa universitet, hogskola eller annan
eftergymnasial utbildning.

Regellattnaderna mojliggér att minsta boarea for bostader som inte har nagra
bostadsfunktioner som delas kan minskas fran cirka 16 kvadratmeter till cirka 13
kvadratmeter.

Det foreslas aven andring i plan och byggférordningen (2011:338).

Andringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2026.

Bedomning av delaspekter
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Problembeskrivning och syftet med forslaget

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

Det anges att uppdraget innebar att utreda lattnader i kraven avseende bostaders lamplighet
for det avsedda andamalet, tillganglighet och anvandbarhet, skydd med hansyn till hygien,
halsa och miljo avseende dags- och solljus samt skydd mot buller. Boverket har tolkat
uppdraget som att utredningen skulle behandla bade tekniska egenskapskrav och
utformningskrav.

Det beskrivs i forslaget att syftet med regellattnaderna ar att kunna 6ka byggandet av
studentbostader och minska kostnaden vid byggandet genom att studentbostaderna kan
byggas med mindre area. Darigenom kan en byggnad med studentbostader rymma fler
studentbostader. Fler antal boende kan rymmas per areaenhet, och det finns da
forutsattningar for att hyran kan bli lagre.

Regelradet finner problembeskrivning och syftet med forslaget tydlig och godtagbar.

Konsekvenser om ingen atgard vidtas

Det anges i konsekvensutredningen, och atergett i avsnittet om Férslagets effekter for
féretagens kostnader och intékter nedan att Boverket tidigare har uppskattat
produktionskostnaderna per kvadratmeter boarea till 28 703 kronor uttryckt i 2011 ars priser,
vilket medfor en produktionskostnad per bostad pa cirka 459 000 kronor for nollalternativet.

Regelradet kan konstatera att forslagsstéllaren har uppskattat en produktionskostnad for
nollalternativet, som i detta forslag innebar 16 kvadratmeter i stéllet for 13 kvadratmeter,
vilket ger en valdigt tydlig bild.

Regelradet finner redovisningen av konsekvenser om ingen atgard vidtas val godkand.

Alternativa l6sningar

Det anges i konsekvensutredningen att vad galler lattnader i kraven pa tillganglighet och
anvandbarhet har Boverket 6vervagt regleringsalternativ med olika avgransningar, sasom:
e inf6ra att en viss andel av nya studentbostader som byggs ska vara tillgangliga och
anvandbara
e inf6ra att en viss andel av nya studentbostader som byggs ska vara tiligangliga och
anvandbara i kombination med att dvriga studentbostader ska kunna besokas av
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.
e inf6ra lattnader enbart fér andring av studentbostader, till exempel genom att
o for studentbostader ta bort kriteriet "uppenbart” oskaligt for att kunna gora
avsteg fran tillganglighetskraven, se 8 kap. 7 § PBL
o utdka undantaget fran krav pa tillganglighet och anvandbarhet till att galla fler
situationer an nar bostader pa hogst 35 kvadratmeter inreds pa en vind. Det
kan antingen vara att undantaget skulle galla aven for studentbostéder storre
an 35 kvadratmeter, eller att undantaget inte skulle vara begransat ill att
galla vid inredning av vind.
o Boverket har dven undersokt hur reglerna for studentbostader ar utformade i Norge
och Finland.
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Alternativa forslag till lattnader har lyfts i dialog med externa aktorer som fatt tillfalle att lamna
synpunkter.

Det uppges att Boverket har 6vervagt att infora lattnader enbart for andring av befintliga
byggnader. Detta har dock inte ansetts leda till en tillracklig 6kning av byggandet av
studentbostader for att fa den effekt som efterfragas i uppdraget, eftersom endast en mindre
andel av alla nya studentbostader tillskapas genom andring av befintligt bestand.

Det uppges att ett undantag fran kraven for en viss andel studentbostader utan krav pa att
ovriga studentbostader ska kunna besokas av personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga har utretts, men inte bedomts lampligt. Boverket menar att det &r av
storsta vikt att alla ska kunna besoka en studentbostad och delta i sociala sammanhang.
Krav pa att bostaderna &r tillgangliga for besok for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga har ocksa beddmts vara nodvandigt for att forslaget ska anses vara
forenligt med FN-konventionen.

Det anges att en mdjlig avgransning av undantaget fran kravet pa tillganglighet och
anvandbarhet som har utretts ar att, som i Finland, lata det omfatta endast rum for
personhygien, eftersom sadana utrymmen ar sarskilt kostnadsdrivande. Ett undantag
begransat pa detta satt har emellertid inte bedomts vara tillrackligt for att na 6nskad effekt
enligt uppdraget. Exempelvis skulle areadrivande passagematt och betjaningsarea for dorr
och férvaring i bostaden da inte inkluderas. Boverket har darfor ansett att undantaget bor
galla generellt och inte bara for rum for personhygien. Tillgangligheten for besok kan anda
sakerstallas.

Det anges att faktorer som haft betydelse for valet av andel fér undantaget, 80 procent av
studentbostaderna, efter en sammantagen bedomning av flera olika faktorer:

o Det ska finnas tillgang ill tillgangliga och anvandbara studentbostader i varje enskild
byggnad.

e Utblick har gjorts mot nordiska grannlander och deras reglering av undantag fran
tillganglighetskrav och dessa landers val av viss procentandel av studentbostaderna
som ska vara tillgangliga och anvandbara.

e Hur manga med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga som finns bland
studerande har beaktats.

e Reglerna far inte strida mot FN-konventionen om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning.

Regelradet kan konstatera att forslagsstallaren gediget begrundat mdjliga alternativ och
finner redovisning av de alternativa lésningarna val godkand.

Berorda foretag

Det beskrivs att i Sverige i dagslaget finns totalt cirka 100 000 studentbostader!. En
betydande majoritet av det totala studentbostadsbestandet, cirka 96 procent, finns i
hogskolekommuner, det vill sdga en kommun med minst 300 registrerade hogskole- eller
universitetsstudenter.

" Boverket (2023). Bostadsmarknadsenkaten 2023; SCB (2023). Antal ldgenheter i specialbostéder efter region,
typ av specialbostad och bostadsarea. Ar 2013-2022.
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Prognosen uppger att i Storstockholm forvantas byggnationen av drygt 1 600
studentbostader pabdrjas under 2023-2024. Motsvarande siffra for Storgdteborg och
Stormalmd ar 200 respektive 600 studentbostader. Cirka 1 600 studentbostader forvantas
aven paborjas i storre hogskolekommuner och cirka 1 000 studentbostader i mindre
hogskolekommuner. | dvriga kommuner forvantas byggnationen av cirka 250 studentbostader
pabdrjas under 2023-2024.2

| konsekvensutredningen namns fastighetsagare, byggherrar, entreprendrer och projektorer
och det beskrivs att det finns sméa foretag och medelstora foretag.

Regelradet kan konstatera att det ar uppenbart att forslaget beror byggbranschen, och att det
berdr foretag i alla storlekar. Vad som ar otydligare ar antalet foretag som berdrs av forslaget,
men i och med det aktuella bestandet och prognosen far Regelradet en tillracklig uppfattning.
Yiterligare fortydligande hade dock forbattrat konsekvensutredningens kvalitet.

Regelradet finner redovisning av berdrda foretag godtagbar.

Forslagets effekter for foretagens kostnader och intakter

Det beskrivs i konsekvensutredningen att ekonomiska berakningar har genomforts for ett
typfall med en bostad som inte har nagra bostadsfunktioner som delas. | detta typfall minskas
boarean fran cirka 16 kvadratmeter med gallande regler till cirka 13 kvadratmeter enligt de
foreslagna reglerna, det vill sdga en minskning med 3 kvadratmeter. Bostadsfunktioner i
bostaden Gverlappar varandra, sa att samma utrymme anvands for somn och vila, samvaro
samt maltider. Eftersom bostaden har lattnader i tillganglighetskraven enligt foreslagna regler
racker det att den kan besokas av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.
Det ska da ocksa finnas ett gemensamt tillgangligt toalettrum i bostadens narhet. Det anges
att kostnadsberakningarna for typfallet som beskrivits ovan visar minskade kostnader for
byggmaterial pa 26 000 kronor, vilket innebar en minskning med 7 procent och minskade
kostnader for arbete med 4 000 kronor, vilket innebar en minskning med 8 procent. Detta ger
en total kostnadsminskning pa 30 000 kronor, vilket medf6r en minskning med 7 procent per
bostad. Typfallsberakningen ovan visar att en reduktion av byggkostnaderna pa i
storleksordningen cirka 7 procent &r majlig, i paritet med motsvarande reduktion av den area
som behdver byggas per hygienrum. Berakningarna visar att det framfor allt ar minskade
kostnader for byggmaterial som gor att byggkostnaderna kan reduceras.
Kostnadsbesparingen for arbete ar betydligt mindre. Det anges att rum for personhygien ar
kostnadsdrivande och méjligheterna att minska deras area och antal kan leda till
kostnadsbesparingar. Vid en minskning av boarean fran cirka 16 kvadratmeter med géllande
regler till cirka 13 kvadratmeter enligt de foreslagna reglerna kan en studentbostad saledes
utformas cirka 3 kvadratmeter mindre, vilket i det fallet motsvarar en minskning med nastan
20 procent. En alternativ berakning av mdjlig kostnadsbesparing ar att utga ifran befintliga
uppskattningar av produktionskostnaderna per kvadratmeter. Boverket har tidigare uppskattat
produktionskostnaderna per kvadratmeter boarea till 28 703 kronor uttryckt i 2011 ars priser,
vilket medfor en produktionskostnad per bostad pa cirka 459 000 kronor fér nollalternativet.
Produktionskostnaden for en studentbostad pa 13 kvadratmeter uppgar ill cirka 373 000
kronor per bostad. Den direkta konsekvensen &r alltsa att byggherren med regellattnaderna
kan bygga en mindre studentbostad an tidigare, vilket kostar cirka 86 000 kronor mindre att
producera. Byggkostnaden for en studentbostad med 6verlappande funktioner pa 21,5

2 Boverket (2023). Bostadsmarknadsenkét 2023.
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kvadratmeter tas under en intervju upp av en aktor och dar var kostnaden cirka 53 000 kronor
per kvadratmeter boarea i 2019 ars priser. Vid utgangspunkt ifran denna uppskattning av
kvadratmeterkostnaden blir kostnadsbesparingen av att minska lagenhetens storlek fran 16
kvadratmeter till 13 kvadratmeter cirka 160 000 kronor.

Det anges vidare att ekonomiska berakningar har ocksa genomforts for ett typfall med 12
boendeenheter. Varje boendeenhet ar for en person och har ett eget hygienrum.
Funktionerna matlagning, maltider och samvaro delas och finns i gemensamma utrymmen. |
det har typfallet ar tre av boendeenheterna, det vill sdga minst 20 procent, tillgangliga och
anvandbara, enligt de foreslagna reglerna. Fér de boendeenheter som enbart kan besdkas
av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga ska det finnas ett gemensamt
tillgangligt toalettrum i bostadens narhet. Del i detta behdver raknas in vid berakning av
kostnadsbesparingen. Typfallet jamférs med bostader med motsvarande forutsattningar men
byggda enligt géllande regler. Typfallet innebar i det har fallet en minskning av boarea pa ca
1,4 kvadratmeter per boende i bostaden jamfért med nuvarande reglering.
Kostnadsberakningarna visar minskade kostnader for byggmaterial pa 507 000 kronor, vilket
innebar en minskning med 11 procent och minskade kostnader for arbete pa 42 000 kronor,
vilket innebar en minskning med 2 procent. Per boendeenhet blir kostnadsbesparingen for
byggmaterial och arbete da 45 750 kronor, vilket medfér en minskning med 7 procent.

Slutligen anges ett tredje typfall ar bostader dér 12 boendeenheter delar pa funktionerna
matlagning, maltider, samvaro och hygienrum. Dessa funktioner finns i gemensamma
utrymmen. Varje boendeenhet ar for en person. Aven i det har typfallet &r tre av
boendeenheterna, det vill saga minst 20 procent, tillgangliga och anvandbara, enligt de
foreslagna reglerna. Ett av de fyra hygienrummen ér tillgangligt och anvandbart, eftersom
hogst tre boendeenheter far dela funktionen. Aven det har typfallet jamfors med bostader
med motsvarande forutsattningar men byggda enligt gallande regler. Minskningen av boarea
per boende blir endast marginell i bostader enligt detta typfall jamfort med de som byggts
enligt géllande regler. | detta typfall paverkas boendeenheternas boarea inte av
regellattnaderna eftersom de inte har nagra egna hygienrum. Det &r endast de gemensamma
hygienrummens storlek som paverkas. Detta innebar att kostnadsminskningarna for
byggmaterial och arbete endast blir cirka 1 procent per boendeenhet.

Det uppges att Boverkets forslag beddms bidra till att fler mindre studentbostader kan byggas
vilket i sin tur méjliggor lagre manadshyror. Det &r i detta avseende som paverkan framst sker
pa boendekostnaderna. Det ar dyrare per kvadratmeter att bygga litet, men i slutandan
innebar det lagre hyror for studenterna. Det ar dock ett faktum att all nyproduktion &r dyr och
att den dessutom har blivit dyrare under senare ar.

Det uppges att genom att det blir mdjligt att skapa fler bostader pa motsvarande
bruttototalarea jamfort med nuvarande regler kan de ekonomiska parametrarna majliggora att
fler bostadsprojekt kan genomféras i lagen som tidigare inte varit ekonomiskt [dGnsamma.
Forslaget beddms aven ha viss positiv inverkan pa mojlighet att tillskapa fler studentbostader
genom andring i befintligt bestand eftersom byggnadens forutsattningar battre kommer att
kunna utnyttjas. Detta kar den ekonomiska genomférbarheten i projekten. Regellattnaden
skulle innebara att det i vissa fall gar att bygga om bostader och lokaler till studentbostader
dar det i dagslaget inte ar aktuellt att bygga om, bade pa grund av byggnadens
forutsattningar och av ekonomiska skal.

Regelradet gor foljande bedémning. Kostnadsberakningarna pa tre typfall ger en tydlig bild av
mojliga kostnadsbesparingar. Forslagsstéllaren beddmer att regellattnaden innebér att fler
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mindre bostader kan byggas och &ven méjliggér ombyggnad till fler studentbostéder i
befintligt bestand, vilket resulterar i att hyran kan bli Iagre per studentbostad.

Regelradet finner redovisning av forslagets effekter for foretagens kostnader och intakter
godtagbar.

Paverkan pa konkurrens, sarskilda hansyn till sma foretag och andra
relevanta konsekvenser

Paverkan pa konkurrens

Det beskrivs i konsekvensutredningen att det finns en risk for att det kommer att bli svarare
for fastighetsagarna att hyra ut de 20 procent tillgangliga studentbostaderna. Detta orsakat av
att dessa bostader blir dyrare att bygga an dvriga studentbostader. De kan dessutom
upplevas mindre attraktiva an de bostéder som enbart &r tillgangliga for besok, pa grund av
hur arean &r disponerad. Vidare ar det inte sjélvklart att det kommer att byggas sa sma
lagenheter som reglerna tillater. Ar den minsta bostaden pa 13 kvadratmeter eftertraktad pa
bostadsmarknaden? Det finns en risk for att bostaderna inte gar att hyra ut om kvaliteten
upplevs som for lag. Detta &r en ekonomisk risk for fastighetsagaren. Ar den minsta bostaden
den bostad som ger hogst intdkt? Bostader med delade bostadsfunktioner, av typen som
kallas "studentkorridor”, hyressatts utifran bruksvardet, dar de delade utrymmena ger lagre
hyra/intékt an de privata delarna. Det kan darfor vara mer ekonomiskt fordelaktigt for den
som hyr ut att bygga de privata delarna storre an i de tva typfallen med delade funktioner som
beskrivits ovan. Vid nagon punkt ar det inte ekonomiskt [dnsamt att gora bostaden mindre.
Formen pa bostaden spelar stor roll fér detta forhallande. Bostader med stor andel yttervagg
eller korridor ar dyrare an bostader med liten dito. Sma bostader ar dyrare per kvadratmeter
an storre.

Sérskilda hansyn till sma foretag

Det uppges i konsekvensutredningen att de sma foretagen inriktar sig ofta pa
ombyggnadsprojekt och mindre nybyggnationer eller engageras som underentreprendrer pa
en byggarbetsplats. For entreprendrer och projektdrer bor de nya reglerna kunna leda till nya
affarsmojligheter och en dkad efterfragan pa foretagens tjanster.

Det uppges kunna finnas behov for regeltilldmpare att fordjupa sig i den nya
regelkonstruktionen dar enbart en viss andel av studentbostader behdver vara tiligangliga
och anvandbara, samtidigt som 6vriga studentbostader ska vara tillgangliga for besok. Det
kan darfor finnas ett utbildningsbehov for de sma och medelstora foretagen. Ett behov av
utbildningsinsatser inom de sma och medelstora foretagen innebar 6kade kostnader for
dessa foretag. Sma foretag ar en grupp som ar kostnadskanslig och det kan vara en
utmaning for dem att hitta den tid och resurser som kréavs for att oka kunskaperna inom olika
omraden. Stdd- och informationsinsatser bor darfor fokusera pa de mindre foretagen.

Det uppges att Boverkets beddmning ar att sma foretag relativt sett har mest att vinna pa
tydliga regler. Férandrade krav ar mer belastande for sma an for stora foretag och generellt
ar omvarldsforandringar mer belastande for sma foretag an for stora foretag eftersom stora
foretag har mer resurser for att hantera dessa och exempelvis kompetensutveckla sin
personal.

Andra relevanta konsekvenser
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Det beskrivs i konsekvensutredningen att byggkostnaderna ar bara en del av de totala
kostnaderna for att bygga nya bostader. Byggherrekostnaderna har okat kraftigt till foljd av
ranteutvecklingen. Under pandemin steg materialkostnaderna kraftigt, men dkningstakten har
planat ut. De redovisade skillnaderna i byggkostnad ar tillika bara en del av den totala
byggkostnaden, da bland annat varken grundkonstruktion eller trapphus ar redovisade.
Byggkostnaden ar dessutom bara en del av projektkostnaden och beroende av var i landet
byggprojektet ar belaget kan till exempel markkostnaden utgéra en betydligt storre del an
byggkostnaden. Den Onskade effekten med stimulerat byggande kommer darmed inte att
vara jamnt fordelad éver landet.

Regelradet finner beskrivning av paverkan pa konkurrens, sarskilda hansyn till sma foretag
och andra relevanta konsekvenser godtagbar.

Atgarder for att begrinsa forslagets kostnader och andra effekter

Det saknas specifik redovisning av atgarder for att begransa forslagets kostnader och andra
effekter. Samtidigt handlar hela forslaget om att begrénsa kostnader och Regelradet finner
darmed redovisningen godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

Andringarna féreslas trada i kraft den 1 januari 2026.

Det uppges i konsekvensutredningen att det kan finnas behov for regeltillampare att fordjupa
sig i den nya regelkonstruktionen dar enbart en viss andel av studentbostader behdver vara
tillgangliga och anvandbara, samtidigt som 6vriga studentbostader ska vara tillgangliga for
besok. Detta kan komma att medfdra behov av informationsinsatser fran Boverket.

Regelradet kan konstatera att det finns en tidpunkt for ikrafttradande. Det saknas sarskild
hansyn till tidpunkten. Da féreslaget innebér regelférenklingar, mindre kostnader och att
tidpunkten ar over ett ar fram i tiden kan det anda anses tillrackligt. Det finns en beskrivning
av behov av informationsinsatser.

Regelradet finner beskrivning av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttrddande och behov av
speciella informationsinsatser godtagbar.

Hur och nar konsekvenserna av forslaget ska utvarderas

Det saknas redovisning av hur och nar konsekvenserna av forslaget ska utvarderas.

Regelradet finner redovisning av hur och nér konsekvenserna av forslaget ska utvarderas
bristfallig.

Forslagets dverensstimmelse med EU-ratten och om forslaget gar utover
minimikraven.

Det saknas redovisning av forslagets dverensstammelse med EU-ratten och om forslaget gar
utover minimikraven.

Regelradet konstaterar att forslaget handlar om nationella regler och det hade
forslagsstallaren kunnat skriva nagot om.
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Regelradet finner redovisning av forslagets dverensstammelse med EU-ratten och om
forslaget gar utdver minimikraven bristfallig.

Ovrigt av relevans for drendet eller Regelradets beddémning

Det uppges i konsekvensutredningen att Boverket bedomer att nyttan av forslaget i denna
utredning Gverstiger kostnaderna, vilket innebér att den samhallsekonomiska effekten av
forslaget ar positiv aven om effekten ar liten. Det beskrivs exempelvis att det ar bra att
forslaget forvantas ge fler personer mojlighet att studera, men negativt att samhéllets
kostnader kan oka pa grund av 6kad ohélsa 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 sadan beddmning.

Boverkets rapport ar daterad april 2024 men eftersom det ar Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet som ar forslagsstéllare och rapporten remitterades i juni 2024 har
Regelradet konstaterat att forordningen (2024:183) om konsekvensutredningar som tradde i
kraft den 6 maj 2024 ar tillamplig.

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 25 september 2024.

| beslutet deltog Anna-Lena Bohm, Helena Fond, Hans Peter Larsson, Lennart Renbjer och
Lars Silver.

Arendet foredrogs av Josefina Brzezinska.

%/’Z %ﬂ% Jx{h anw%

Anna-Lena Bohm Josefina Brzezinska

Ordférande Foredragande

Postadress Webbplats E-post

Box 4044, 102 61 Stockholm www.regelradet.se regelradet@regelradet.se
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