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Remiss av Uppdrag att foresla lattnader pa
byggkraven for studentbostader

Studentbostadsféretagens yttrande

Diarienr: LI2024/00994

Studentbostadsforetagen ar branschorganisationen for de som ager, utvecklar, forvaltar och férmedlar
studentbostader i Sverige. Vi samlar en stor andel av de stiftelser, kommunala och privata bostadsbolag som
har studentbostader, samt flera universitet. Tillsammans med vara medlemmar representerar vi mer an 80 000,
motsvarande mer an 85 procent, av landets studentbostader. Vi ar politiskt oberoende och féretrader enbart
vara medlemmars intressen — skapa forutsattningar for att bedriva basta méjliga studentbostadsverksamhet.

Sammanfattning av yttrandet

Studentbostadsforetagen tackar for mojligheten att yttra sig 6ver rubricerad remiss och sammanfattar harmed
branschens synpunkter. Langre ned foljer mer detaljerade beskrivningar av forslagens konsekvenser och
onskade justeringar.

Studentbostadsforetagen valkomnar i huvudsak de féreslagna lattnaderna i byggkraven for
studentbostader, men anser att foreslagen i ett par avseenden behover vassas for att uppna onskad effekt; ett
mer kostnadseffektivt och differentierat studentbostadsbyggande. Onskade justeringar beskrivs ndrmare
nedan.

Studentbostadsforetagen tillstyrker att man lattar pa kraven pa tillganglighet och anvandbarhet for en andel
av studentbostdder, men anser att lattnaderna i stédllet bor omfatta 95 procent av studentbostdderna, med
anledning av att;

- Detredan finns ett 6verutbud av tillgdngliga och anvandbara studentbostader, cirka halften av
befintligt bestand uppfyller dagens tillganglighetskrav. Den naturligt hdga omflyttningstakten pa
studentbostadsmarknaden, i genomsnitt 50 procent, gor att tillgangliga studentbostader alltid kan
frigdras nar behov uppstar.

- De 20 procenten som ska byggas fullt tillgangliga blir mindre attraktiva studentbostader. De blir
dyrare att hyra, men inte mer kvalitativa fér malgruppen.

- Efterfragan pa tillgangliga studentbostader ar enligt en undersdkning i branschen endast en halv
promille av det totala antalet studentbostadsansokningar arligen. Andelen med rérelsehinder bland
unga ar enligt Folkhdlsomyndigheten endast drygt 4 procent. Och av hogskolornas egen statistik
framgar att ungefar 600 studenter arligen far stoéd i undervisningssituationen kopplat till
rorelsehinder. Antalet personer som &r i behov av en fullt tillganglig bostad &r alltsd mycket begrénsat
i forhallandet till antalet studentbostader som frigors arligen (ca 50 000).

- Om reformen ska bli effektiv behéver man underlatta for aktorer att anvanda det anpassade
regelverket. Kalkylerna skulle forbattras, fler skulle nyttja det nya regelverket och utvéxlingen av
reformen bli storre om lattnaderna skulle omfatta en stérre andel av studentbostaderna, forslagsvis 95
procent. | Finland galler lattnaderna 95 procent och dar har reformen fallit val ut.
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Studentbostadsforetagen anser att forutsattningarna fér om- och tilloyggnad bor ses over i forslaget, for att
underlatta att tillféra nya studentbostader i den redan bebyggda miljon. Med nuvarande formulering foreslas
den totala byggnaden, inklusive bade befintliga och tillkommande bostader, utgéra berdkningsgrund for hur
manga tillgdngliga/besokstillgangliga studentbostader som ska tillskapas. Det medfér en missriktad
kravskérpning i de fall den befintliga byggnaden innehaller bostdder som inte uppfyller dagens
tillganglighetskrav. Endast tillkommande bostader bor darfor utgéra berakningsgrund fér hur manga
tillgangliga studentbostader som ska tillskapas i varje projekt.

Studentbostadsféretagen anser att Boverket borde ha lagt fram mer omfattande lattnader i byggkraven for
att mota malen i regeringsuppdraget. Darfor bor regeringen exempelvis ga vidare med férslag om lattnader i
krav pa forvaring, dven om detta inte omfattas av Boverkets rapport.

Studentbostadsforetagen tillstyrker forslaget att trafikbullerférordningen éndras sa att den reglering som blir
styrande for planldsningen i en bostad stryks, men anser att man i samband med att man ser 6ver
trafikbullerférordningen ocksa bor utreda om man kan tilldta hogre bullervarden vid fasad utan att detta
inverkar negativt pa hyresgastens halsa.

Studentbostadsforetagen tillstyrker foreslagen specialreglering av situationen néar det &r en byggnad med
farre @n tre vaningar som saknar hiss eller annan lyftanordning.

Studentbostadsforetagen anser att vissa centrala begrepp, sdésom byggnad och i ndrheten, ar korrekta och
relevanta att anvanda, men att otydlighet bor férebyggas genom att Boverket i framtida vagledning tydliggor
vilka parametrar dessa ska beddmas utifran i respektive byggprojekt. Det ar viktigt att dessa parametrar utover
brukarperspektivet ocksa utgar fran faktorer som kostnadseffektivitet i projektet och férutsattningar for
Idngsiktig kvalitativ och ekonomiskt hallbar forvaltning. Studentbostadsféretagen anser ocksa att det bor
tydliggoras att varje boendeenhet i bostader med delade bostadsfunktioner, raknas som en bostad likt enskild
bostad, da detta har betydelse vid férdelning av tillgangliga/besokstillgdngliga bostader i byggnaden.

Studentbostadsforetagen tillstyrker att man vidgar definitionen av studentbostad och infér den i PBL.
Studentbostadsforetagen anser vidare att en definition av studentbostad bor inféras i hyreslagen, for att
sakerstélla den begransade besittningsratten och mojliggora ytterligare anpassningar av regelverket, i syfte att
forbattra tillgdngen pa studentbostader och uppna en mer vélfungerande och hallbar
studentbostadsmarknad.

Yttrandets innehall
e Overgripande synpunkter
e Synpunkter pd foreslagna formuleringar i PBL och PBF
e  Forslag for en mer effektiv reform
o  Ovriga synpunkter
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Overgripande synpunkter

Studentbostaden ar inte vilken bostad som helst, det ar en grundbult i vart kunskapssamhalle. En
valfungerande studentbostadsmarknad behovs for att varje ung manniska, oberoende av natverk pa
studieorten eller resurser hemifran, ska fa mojlighet att utbilda sig. Studentbostader behovs for att bygga
attraktiva campus och blomstrande studentstader och a@r nédvandiga for att vara hogskolor och
universitet ska kunna attrahera internationell talang. Idag ar tillgangen pa studentbostader tyvarr pa flera
hall otillracklig och det finns dessutom stora féradlingsbehov i det dldre bestandet.
Studentbostadsféretagen anser att det behovs politiska reformer, likt Boverkets forslag, for att ge fler
mojlighet att bo tryggt och prisvart under studietiden.

Lattnader i byggkraven ar en viktig pusselbit for att forbattra studenters bostadssituation
Studentbostadsforetagens installning till byggkraven ar att de ska stotta branschen att utveckla
studentbostader som finns i tillrdcklig mangd, haller en prisniva som studenter har rad att efterfraga, och
innebdr boendekvaliteter sdésom god studiemiljo och mgjligheter till socialt umgéange. En vanlig invandning
mot lattnader i byggkraven for studentbostdder &r att studenter inte bor bo séamre an andra. Faktum ar att det
vi bygger idag ofta inte dr det basta for malgruppen. Studentbostader blir idag onddigt dyra, sémre planerade
och mindre héllbara &n de skulle behéva bli. Aven om ett projekt som helhet &r mycket lyckat och inneh3ller
manga valplanerade och prisvéarda bostdder, blir ofta framfor allt de minsta ettorna daligt planerade och dyra.
Den lilla studentettan ar samtidigt den mest efterfragade produkten pa marknaden. Lattare byggkrav, framfor
allt géllande tillgénglighet, hade kunnat mojliggéra en annan utformning av bostdderna, dér kvadratmetrarna
anvands smartare och omfordelas fran hall och badrum till ytor for studier och samvaro, och pa sa vis ger en
mer trivsam och lattmdblerad bostad.

Studentbostadsforetagen har genom sina medlemsféretag genomfort undersékningar och berakningar som
visar att lattnader i byggkrayv, sarskilt tillganglighetskraven har potential att framja detta. Att Boverket nu
foreslar lattnader i dessa byggkrav ar en viktig pusselbit i att kunna tillgangliggora fler, prisvarda,
andamalsenliga och héllbara bostéder till studenter. Aven om de reformer som nu star for dorren ar
efterfrdgade sedan lange, ar behovet av dem an storre nu, ndr kostnadsutvecklingen for att bygga bostader
stigit kraftigt. Det ekonomiska laget har gjort det svarare &n nagonsin att fa ihop kalkylerna fér nya bostéader,
utan att spracka studenternas planbocker. Om férutsattningarna att utveckla och férvalta studentbostader till
rimlig hyra saknas kommer den positiva trend vi sett pa studentbostadsmarknaden pa senare ar att vanda och
studenters boendesituation férsamras i framtiden.

Hallbarhet och tillganglighet pa studentbostadsmarknaden

Att efterstréva hallbart bostadsbyggande ar avgdrande for framtiden och dérfor &r det viktigt att byggkraven
underlattar att bygga yteffektivt i nyproduktionen och att utnyttja befintligt bestand effektivt.
Studentbostadsforetagen anser att lattnader i byggkraven skulle gynna yteffektivitet i projekt samt generellt
underlatta om- och tillbyggnad, da det ger en flexibilitet som ofta kravs for att mojliggéra dessa projekt.

Det ar ocksa avgorande att byggregelverket underlattar saval ekonomiskt som ekologiskt hallbara val och pa
sa satt framjar en langsiktig forvaltningsaffar. Med den hoga omséttning och slitage som &r férknippat med
studentbostadder, kan hallbara val inkludera en annan prioritering mellan olika funktioner an for den ordinarie
hyresmarknaden.



student Géteborg, 3 okt 2024
bostads

foretagen

Lattnaderna som Boverket foreslar ger forutsattningar att minska byggelementen, fa plats med fler bostader
pa samma yta, och att ge fler unga tillgang till ett mer prisvart boende, vilket ar tydliga hallbarhetsvinster'.
Dessutom kan branschen da utforma bostdaderna battre for andamalet och lagga fokus pa det som skapar
boendekvaliteter for studenter, sdsom yta fér samvaro och studier, vilket ger sociala hallbarhetsvinster. Enligt
Studentbostadsforetagens studie bland studentbostadsforetag anger fyra av fem att de skulle kunna bygga
fler och battre studentbostédder till en lagre hyra om tillganglighetskraven lattades

Rimliga boendekostnader &r en viktig hallbarhetsfraga. Studentbostadsféretagen anser att studenters
mojligheter att efterfrdga en bostad, den ekonomiska tillgangligheten till bostadsmarknaden bor véga tungt
nar man Gvervager att latta byggkraven. Att kunna bygga fler studentbostader med for studenter rimliga hyror
ar avgorande for att forbattra forutsattningarna for framfér allt landets unga att ta steget in i vuxenlivet och att
mojliggora studier.

Studentbostadsforetagen har i flera studier och genom erfarenhet frdn sina medlemmar klarlagt att hyresnivan
ar en avgorande faktor for ménga studenter. | en stor studentundersokning?® svarar 40 procent att Iag hyra ar
det viktigaste ndr de véljer studentbostad och vi ser ocksa att nyproducerade lagenheter med relativt hdg hyra
kan vara svara att hyra ut trots att lage och boendekvalitet i dvrigt ar mycket bra.

Samtidigt som Studentbostadsforetagen foresprakar lattnader anser vi det vara ratt och rimligt att Boverket
foreslar avsteg i tillganglighet och anvandbarhet endast for en andel av nya studentbostader, samt att man i
regelverket sakrar upp en generell besokstillganglighet. Studentbostadsféretagen anser det vara oerhort
viktigt att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga ska kunna besoka varje studentbostad och
vara delaktiga i sociala sammanhang. Studentbostadsféretagen anser att denna sa kallade besokstillganglighet
garanteras i foreslaget regelverk, inklusive de justeringar som foreslas nedan. Studentbostadsféretagen vill
ocksa framfora att den tillganglighet som idag regleras i byggreglerna till stor del utgar fran rorelsehinder. Det
finns andra typer av funktionsnedsattning, som ger andra behov i bostaden, och dér till exempel mindre
badrum skulle kunna ge en battre mojlighet att orientera sig och tryggt rora sig i bostaden.

Ett begransat forslag

De férslag som Boverket bedomt motiverade i forhallande till byggkostnaderna omfattar endast en del av deii
regeringsuppdraget specificerade regleringarna, namligen lattnader i kraven pa tillganglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rérelse- och orienteringsférmaga samt en andring i
trafikbullerférordningen. Studentbostadsforetagen anser att Boverket for att uppna syftet borde ha tagit
tillfallet i akt att foresla lattnader dven inom 6vriga av regeringen specificerade omraden.

" En studie genomférd av Akademiska hus visar att delat boende kan halvera klimatavtrycket i nyproduktion. Studentbostadsféretagens
studie om hur studenter vill bo visar att en tredjedel av studenterna &r positiva till att dela bostad om det innebér ett minskat
klimatavtryck.

2”Studentbostader och byggregler - Tillgangliga for fler?”, Studentbostadsféretagen 2023.

3 "Hur vill studenter bo?”, Studentbostadsforetagen 2021.


https://www.akademiskahus.se/aktuellt/nyheter/2020/11/coliving-kan-halvera-klimatavtrycket-per-person/
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Synpunkter pa féreslagna formuleringar i PBL
och PBF

Andringar i Plan- och bygglagen
- Studentbostadsforetagen tillstyrker inforande av definitionen i 1 kap. 4 §
- Studentbostadsféretagen anser att 8 kap. 6 a § bor skrivas sa att foreslagna lattnader galler for 95
procent av studentbostdaderna, att jamfora med nuvarande férslag om 80 procent.
- Studentbostadsféretagen tillstyrker foreslagna tillagg i 16 kap. 2 8.

Andringar i plan- och byggférordningen

- Studentbostadsforetagen tillstyrker foreslagen lydelse i 3 kap. 4 a 8.

- Studentbostadsféretagen tillstyrker i huvudsak foreslagen lydelse i 3 kap. 4 b §, men anser att man bor
stryka "Utrymme for sémn och vila ska vara tillgéngligt”, da Boverket gor gallande att “mojligheten for
personer med nedsatt rorelse- och orienteringsférmaga att besoka inte inkluderar att Gvernatta” (s
66). Det dr Studentbostadsféretagens uppfattning att utrymme fér somn och vila kommer att goras
tillgangligt i de flesta fall, men att féreslagen lydelse &r onodigt skarp utifran syftet
besokstillgénglighet. Att stryka kravet pa tillgéanglighet till utrymme fér sémn och vila skulle ge
ytterligare flexibilitet, vilket gynnar effektivt byggande.
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Forslag for en mer effektiv reform

1. Studentbostadsforetagen foreslar lattnader i 95 procent av
studentbostader

Den hoga andel tillgdangliga studentbostader (47 procent av totalt bestand i landet) som redan finns, den
hoga omflyttningsfrekvensen (genomsnitt 50 procent) som maéjliggor att frigora tillgangliga bostader
med kort varsel vid behov, samt malgruppens specifika férutsattningar och korta boendetid bor
mojliggora att endast en mindre andel av studentbostader som tillskapas behéver vara fullt tillgangliga.
Studentbostadsforetagen anser att 5 procent ar mer motiverat an forslagets 20 procent. Det skulle ge
storre mojlighet att optimera varje projekt, och darigenom ge fler aktorer méjlighet att minska kostnader
och leverera billigare och mer vélplanerade bostader till studenter samtidigt som man sakerstaller att det
finns fullt tillgangliga studentbostader till alla som har behov av det.

Efterfragan pa tillgangliga studentbostader ar lagre an Boverket gor géllande

| Boverkets rapport motiverar man att 20 procent av studentbostader ska goras fullt tillgangliga genom att
héanvisa till Folkhdlsomyndighetens statistik som visar att i genomsnitt 11,9 procent av unga lever med
funktionsnedsattning. Studentbostadsforetagen anser dock att Boverket begar ett misstag ndr man inte bryter
ned statistiken pd olika typer av funktionsnedsattningar. Begreppet funktionsnedsattning ar brett och
inkluderar, forutom nedsatt rérelseférmaga, dven syn- och horselnedsattning, langvarig sjukdom eller annat
ldngvarigt halsoproblem. Enligt Folkhdlsomyndighetens nationella folkhdlsoenkdt 2022 uppgér de svarande i
aktuell dldersgrupp som uppger att de har nedsatt rorelseférmaga till 3,1% och rérelsehinder samt svart
rérelsehinder till 1,1%. Aven med den generdsa tolkningen att fullt tillgangliga studentbostéder skulle behévas
for samtliga unga med nedsatt rorelseférmaga i landet, uppgar den samlade andelen till endast drygt 4
procent.

Gallande statistik over funktionshinder bland studenter aterfinns det ldttast i Stockholms universitets
arsredovisning, da det universitetet har ett nationellt uppdrag avseende stodresurser till studenter med
funktionshinder. | arsredovisningen for 2023 framgar att det sammantaget i Sverige ar 614 studenter med
funktionshinder som fatt stddresurser under dret, vilket ar i paritet med tidigare &r. Aven om det finns personer
som kan ha behov av en anpassad bostad men inte har beviljats stodresurser i studiesituationen, kan
statistiken antas sdaga ndgot om storleksordningen pa behovet av tillganglighetsanpassade bostader for
studenter. Cirka 600 studenter med nedsatt rorelseférmaga arligen ar en liten andel i forhallande till utbudet
av studentbostader.

Som en del i den undersdkning som resulterade i rapporten "Studentbostdder och byggregler - tillgangliga for
fler?” tillfrdgades studentbostadsféretag hur manga forfragningar om anpassat boende de far arligen.
Foretagen som besvarat enkdten representerar ca 50 000 studentbostader, spritt Gver landet. Baserat pa det
samlade antalet forfragningar som foretagen uppskattat att de far arligen kan vi se att ca 0,5 promille av
studenthyresgaster har efterfragat tillganglighetsanpassad studentbostad.

Det finns alltid tillgdangliga studentbostader till den med behov

| studentbostadsbranschen ar den genomsnittliga omflyttningsfrekvensen 50 procent. Det betyder att
studentbostader i genomsnitt far en ny hyresgast vartannat ar eller att cirka 50 000 nya
studentbostadskontrakt skrivs arligen. Att omflyttningsfrekvensen ar sa hog gor att en person som har behov
av en fullt tillgénglig bostad alltid kan fa det, &ven om alla nya studentbostader inte skulle byggas enligt
samma norm i framtiden. | praktiken fungerar det redan sa idag, da det finns delar av det éldre bestandet som
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inte uppfyller dagens tillganglighetskrav. Den hoga omflyttningen gor att det frigérs manga studentbostader
I6pande och att det darfor alltid gar att tilldela en ldagenhet med hdg tillganglighet. Ofta vill man dessutom
erbjuda basta mojliga bostad utifran den specifika personens behov, vilket till exempel kan betyda lagenhet i
markplan, ndra entrén och faciliteter, i en fastighet nara kollektivtrafiknod eller campus.

Studentbostadsbranschen ar redo att utveckla och formalisera den fortur for funktionsnedsatta som redan
finns pa manga hall idag. Studentbostadsféretagen for gérna en dialog med myndigheter, student- och
funktionsrattsorganisationer om hur forturen bor hanteras och regleras framat, i synnerhet nér byggkraven
utvecklas (se Ovriga synpunkter).

Tillskapandet av onédigt dyra och mindre attraktiva studentbostader boér begransas

En viktig anledning till att endast fem procent av studentbostader ska krava full tillganglighet ar att de fullt
tillgdngliga studentbostdderna kommer att vara mindre attraktiva for den bredare malgruppen. Eftersom den
faktiska efterfragan ar sa liten i forhallande till det utbud som finns kommer dessa bostader i hog grad bebos
av personer utan funktionsnedsattning. Samtidigt kommer de bostdderna vara dyrare an grannbostaderna
som endast ar besokstillgangliga, da de ar stoérre. Hyran pa en fullt tillganglig studentbostad blir hgre an pa
en besokstillganglig dito, utan att ndgon levnadskvalitet for den enskilde hyresgasten de facto tillkommer. Om
20 procent av studentbostaderna blir dyrare utan att de uppfattas som mer kvalitativa fér malgruppen,
kommer de bli mindre attraktiva an 6vriga 80 procent. De skulle vara svarare att hyra ut, men framfor allt skulle
omflyttning drivas upp, vilket ger 6kat slitage och hojda forvaltningskostnader. Om principen skulle vara 95/5
istallet, skulle en mindre andel av bostaderna hamna i den situationen. Det innebar en mindre risk for
fastighetsagaren, men skulle ocksa innebara att det blir Iattare att kompensera i hyressattningen. Skillnaderna
mellan hyresnivderna i en fullt tillgédnglig och en besdkstillganglig studentbostad i samma hus skulle vara
lattare att reducera, ndr det endast handlar om ett fatal bostader.

Lattnader vedertaget i 6vriga Norden

Sverige ar ensamt i Norden om att ha dagens strikta tillgdnglighetskrav pa studentbostader. Boverket hanvisar
i rapporten till Finland och Norge och valjer att ta fordelningsprincipen frdn Norge — 80 procent
besokstillgangligt respektive 20 procent fullt tillgdngligt — med motiveringen att de finska lattnaderna endast
omfattar badrummets storlek. De finska reglerna innebar dock faktiska lattnader i 95 procent av
studentbostaderna, vilket begransar vilka som kan bo i de bostdderna. Det finns idag en bred opinion foér
nuvarande reglering i Finland, systemet ar vedertaget. Mot bakgrund av syftet med regeringsuppdraget att

foresld "betydande lattnader”, "patagligt minska kostnaderna” och ovanstadende forutsattningar ar det inte
motiverat att krdva mer an fem procent fullt tillgangliga studentbostader i det svenska regelverket framover.

Overtillgdng garanteras

Ett forandrat regelverk innebar inte att allt som nyproduceras kommer att byggas med minskad tillganglighet.
Det finns situationer dér det av olika anledningar lampar sig att bygga med dagens krav, till exempel for att
mojliggora att stalla om till vanliga hyresratter. Det kan till exempel vara i ett geografiskt Idage som ligger lite
langre fran campus och man &r osédker pa den langsiktiga efterfragan pa studentbostader i omradet. Det kan
ocksa ha med villkor for investeringar att géra. Sammantaget innebar det att utbudet av fullt tillgdngliga
studentbostader kommer att fortsétta 6ka, trots att lattnader infors.

Sammanfattningsvis; om lattnader i tillganglighetskraven skulle omfatta 95 procent i stallet fér 80 procent av
tillkommande studentbostader skulle fler nyttja det nya regelverket och de avsedda effekterna bli storre,
samtidigt som bostadstillgang till personer med funktionsnedsattning fortsatt garanteras.
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2. Studentbostadsforetagen kraver battre forutsattningar
for om- och tillbyggnad

Studentbostadsforetagen foreslar en alternativ berakningsgrund for tillganglighet vid om- och
tillbyggnad. | dessa fall bor tillganglighetskrav endast baseras pa de tillkommande studentbostaderna.

Enligt Boverkets nuvarande forslag ska hela byggnaden, inklusive ursprungliga och tillkommande
studentbostader, ligga till grund for tillganglighetskraven. Detta riskerar att skapa ekonomiska hinder och kan
leda till att farre studentbostader byggs genom till- och ombyggnation. Nuvarande forslag riskerar ocksa att
leda till att bostader byggs i etapper for att kringga de negativa effekterna.

Vi foreslar i stéllet en modell dar tillganglighetskraven beraknas endast utifran de tillkommande
studentbostaderna. Till exempel skulle en tillbyggnad med 80 studentbostdader ovanpa ett befintligt bestand
om 400 bostader, dar de ursprungliga bostaderna inte uppfyller dagens tillganglighetskrav, med Boverkets
forslag leda till att samtliga nya bostader maste goras fullt tillgangliga. Detta kan forsamra kalkylen avsevart
och déarmed hamma projektets genomforande. Om tillgdnglighetskraven daremot berdknas pa tillbyggnaden
enbart, skulle det innebara att 16 av de 80 nya bostaderna behdver vara fullt tillgangliga, vilket ar mer rimligt
ur ett ekonomiskt och ekologiskt perspektiv. Det kan till och med ge majlighet att utdka projektet med @nnu
fler bostdder. Om kravet vid nyproduktion av studentbostader foljer en princip om 80/20 (eller 95/5 enligt vart
forslag), ar det markligt att en om-/tillbyggnad ska innebéra en relativ skdrpning. Andring ska snarare innebéra
kravlattnader i forhallande till nyproduktion.

Vid en tillampning av en 95/5-princip, dadr fem procent av de nya bostaderna ér fullt tillgangliga och resterande
besokstillgangliga, skulle annu fler bostader kunna tillskapas pad samma yta. Det &r ocksa viktigt att beakta de
betydande miljovinster som kan uppnas genom en sadan reglering. Genom att framja om- och tillbyggnader
som optimerar anvandningen av befintlig infrastruktur och redan exploaterad mark, minskar behovet av
ytterligare markexploatering, vilket ar positivt for bade naturresurser och minskade koldioxidutslapp.
Dessutom skulle fler studentbostader i tatbebyggda omraden minska beroendet av biltransporter, vilket
ytterligare bidrar till minskade vaxthusgasutslapp.

Studentbostadsforetagen vill understryka vikten av att berdkningsgrunden for lattnaderna i
tillgdnglighetskraven justeras i enlighet med branschens forslag. Det skulle leda till fler studentbostader och
samtidigt framja en mer hallbar utveckling.
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3. Studentbostadsforetagen foreslar lattnader i krav pa férvaring

Boverket foreslar inga lattnader nar det galler krav pa bostaders lamplighet for sitt andamal, dar krav pa
forvaring ingar. Boverket motiverar detta med att Boverkets nya byggregler som ska trada i kraft under
2025 ar mindre detaljstyrande och medger en tillrackligt flexibel tillampning. Studentbostadsféretagen
anser det beklagligt att Boverket inte valt att lagga fram nagra forslag pa lattnader i kraven pa forvaring,
trots tydliga signaler fran branschen och den fakta som presenterats under utredningen, och anser darfér
att detta ska tas med i den vidare beredningen.

De manga rullstolsforrad och barnvagnsforrad som finns i studentbostadshus idag star allt som oftast tomma
och upptar vardefulla kvadratmeter. Vara undersékningar, som delgetts Boverket under utredningen, visar att
sasongsforvaring i separata lasbara forrad inte efterfragas i den utstrackning som regelverket forutsatter. Att
tilldta lattnader i tillganglighetskraven for en del av studentbostdaderna som forslaget nu anger, skulle
mojliggora tillracklig forvaring inne i bostaderna, &ven med mindre ldgenhetsytor.

En majoritet av studenterna kan ténka sig att hyra en lagenhet utan separat forrad, sarskilt om detta medfor en
lagre hyreskostnad®. Som tidigare forklarat ar hyresnivan en avgérande faktor fér manga studenter. Ett férslag
ar darfor att minska antalet forrdd och hyra ut dem till de som verkligen efterfrdgar dem, vilket kan leda till en
lagre hyra for 6vriga hyresgaster. Dessutom skulle detta ha positiva effekter ur bdde ett ekonomiskt och
klimatmassigt perspektiv.

Forrad placeras oftast i kdllare och bottenvaning, vilket generellt byggs med mer klimatbelastande material
sasom betong och har en hog klimatpéaverkan. Genom att minska byggandet av kallarférrad, som ofta &r
underutnyttjade, kan vi avsevart minska bade byggkostnader och klimatpaverkan. Mindre tung
betongbyggnation innebar lagre koldioxidutslapp och minskad energiférbrukning under byggprocessen.

Studentbostadsforetagen har ocksa skickat berdakningar till Boverket som visar att kostnaden for projekten
minskar om farre forrad byggs. Vinsterna av farre forrad ar storst da de byggs i kdllare, samt i fall dar mangden
bostader maste minska pa grund av att yta gar till forrdd. Detta paverkar alltsd projektets ekonomiska
genomfdrbarhet. | projekt dar takvolymen kan anvdndas som forradsutrymme &r besparingen inte lika stor.

Hur manga forrdad som skulle kravas kan diskuteras, men det ar inte ovanligt att knappt tio procent av forraden
nyttjas idag. Hur mycket forrdd anvands varierar mellan olika fastigheter, men det ar ocksa skillnad pa att nyttja
ett forrdd och ha ett faktiskt behov av forrdd. Ofta ar det inte sdsongsforvaring med vinterdack, julpynt, grill
eller dylikt som studenterna anvédnder det till, utan rétt ofta star det en enstaka resvaska eller nagra
flyttkartonger dér och da kan man ifrdgasatta om det finns ett behov som motiverar den fullskaliga
byggnationen av forrad.

Regelverket bor anpassas efter den faktiska efterfrdgan pa forvaringsutrymmen, vilket inte bara skulle framja
en mer kostnadseffektiv byggprocess utan ocksa bidra till en mer hallbar byggsektor. Vi rekommenderar darfor
att klimat- och kostnadseffekterna av minskat forrddsbyggande véags in i den fortsatta beredningen av
forslaget.

4"Hur vill studenter bo?”, Studentbostadsféretagen 2021.
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4. Studentbostadsféretagen anser att otydligheter ska forebyggas

Studentbostadsforetagen anser att vissa centrala begrepp, sasom byggnad och i ndrheten, ar korrekta
och relevanta att anvanda, men att otydlighet bor forebyggas genom att Boverket i framtida vagledning
tydliggor vilka parametrar dessa ska bedémas utifran i respektive byggprojekt. Det ar viktigt att dessa
parametrar utéver brukarperspektivet ocksa utgar fran faktorer som kostnadseffektivitet i projektet och
forutsattningar for langsiktig kvalitativ och ekonomiskt hallbar férvaltning. Studentbostadsforetagen
anser ocksa att det bor tydliggoras att varje boendeenhet i bostader med delade bostadsfunktioner,
raknas som en bostad likt enskild bostad.

Begreppet i ndrheten

| forslaget gallande tillgdnglighet &r “i narheten” avgdrande. Flexibiliteten som begreppet innebar ar i grunden
positiv, da det mojliggor att valja den bast passande frekvensen och placeringen av "besékstoaletten” utifran
forutsattningarna i respektive projekt. Samtidigt finns det en 6verhdngande risk att det i kommunernas
hantering blir en orimligt skarp tolkning. For att sdkerstdlla avsedd effekt anser Studentbostadsforetagen
darfor att man bor tydliggora att beddmningen av vad som ska anses vara “i narheten” maste beakta saval-
brukar- som produktions- och forvaltningsperspektiv. En besokstoalett innebar en tillkommande produktions-
och forvaltningskostnad och det &r darfor viktigt med valavvagd placering. En eller flera besdkstoaletter kan i
fel placering och frekvens ocksd paverka hyresgasternas upplevda trygghet och sakerheten i fastigheten. Till
exempel kan obehoriga uppehalla sig i dessa utrymmen.

Begreppet byggnad

| forslaget gallande tillganglighet ar begreppet "byggnad" ocksa centralt, men det finns flera maojliga
tolkningar av begreppet, vilket kan leda till olika tilldmpningar av reglerna. Da tolkningen har betydelse for hur
man kan fordela tillgangliga/besokstillgangliga studentbostader, foreslar Studentbostadsforetagen att detta
tas upp i framtida vagledning fran Boverket.

Sarskilt om bostader med delade bostadsfunktioner

Studentbostadsforetagen foreslar att det i framtida vagledning fran Boverket tydliggors att varje boendeenhet
i bostader med delade bostadsfunktioner (delningsbostédder), rdknas som en bostad, att rakna in i det totala
antalet bostader i byggnaden. Studentbostadsforetagen upplever detta vara otydligt i rapporten och har
darfor fragat Boverkets utredare som menar att det &r den korrekta tolkningen. Inom en delningsbostad
behover fullt tillgdngliga bostadder inte finnas, sa lange férdelningen tillgangliga/besokstillgdngliga bostader
tillgodoses i byggnaden som helhet. Detta ar viktigt, dd det mojliggdr byggande av yteffektiva och
forhallandevis billiga delningsbostéder.

Studentbostadsforetagen anser att det behovs ett helhetsgrepp om byggkraven fér delningsbostader och att
anpassningar av regelverket géllande denna kategori bor utredas vidare. Det skulle kunna framja
kostnadseffektivt, klimatsmart och diversifierat bostadsbyggande som gynnar saval studenter som andra
malgrupper.
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5. Buller och ljus

Studentbostadsforetagen tillstyrker forslaget att trafikbullerférordningen d@ndras sa att den reglering som blir
styrande for planlosningen i en bostad stryks, men anser att man i samband med att man ser 6ver
trafikbullerférordningen ocksé bér utreda om man kan tilldta hogre bullervéarden vid fasad utan att detta
inverkar negativt pa hyresgastens hélsa. Studentbostadsféretagen forutsatter att vi med hjélp av modern
byggteknik danda kan sékra en god inomhusmiljo och méjlighet till studiero. Ytterligare lattnader skulle kunna
mojliggora att bygga pa fler for studenter attraktiva platser, men som pa grund av bullernivder idag inte kan
bebyggas med bostader.

Studentbostadsféretagen anser ocksa att man bor utreda lattnader i dagsljuskravet for studentbostéder. Vi ser
att varken Boverkets nya byggregler eller forslaget i denna remiss tar hand om de specifika forutsattningar som
galler fér sma bostader, i synnerhet nar det kommer nya krav géallande energi och klimat. En god
boendeupplevelse handlar inte om teoretiskt ljusinslapp, utan vél avvagda fonsterytor skulle ofta ge en battre
boendekvalitet.

Det ar viktigt att papeka att de anpassningar som till viss del gjorts for sma lagenheter tidigare, gallande
framfor allt buller, ljus och méjliga planlésningar inte gallt for samtliga studentbostader.
Studentbostadsforetagens asikt ar att reformer bor galla studentbostader som kategori, oavsett storlek.

Ovriga synpunkter

Behov att undanréja hinder fér hogre studier

Studentbostadsforetagen vill garna medverka till att undanréja eventuella hinder for personer med
funktionsnedsattning att delta i hogre utbildning och anser att det finns anledning att |ata utreda vilka hinder
som finns och vilken roll bostaden spelar i det. Efter aterkommande samtal med féretradare for
funktionsrattsrorelsen ar Studentbostadsféretagens uppfattning att hindren ofta ar en fraga om normer,
tillganglighet i utbildningssituationen/campusmiljon samt en ekonomisk frdga. Det forefaller ofta vara andra
saker an boendesituationen som hindrar personer med funktionsnedsattning att sdka sig till hdgskolan. Men i
den man hinder finns inom fastighetsdgarens ansvar vill branschen sjalvklart medverka till battring.

Ett omrade som Studentbostadsféretagen identifierat ar tilldelningsprinciperna. Personer med
funktionsnedsattning har idag ofta fortur till studentbostader, men det varierar hur formaliserat det ar. Har
forefaller potential att utveckla samsyn och processer.

Studentbostadsforetagen har ocksa identifierat att personer med funktionsnedséattning riskerar att missgynnas
ekonomiskt nér de soker bostad i de fall de pa grund av sin funktionsnedséattning behdver en storre bostad.
Detta till foljd av att storre ldagenheter generellt &r dyrare. Studentbostadsforetagen anser att det finns skal att
se 6ver hur man kan undvika att detta problem uppstar, dels genom ekonomiskt stod till individer med
sarskilda behov, men ocksd inom ramen for hyressattningen. Principerna for hyressattning ar dock valdigt
strikta, vilket gor det mycket svart att utveckla nya modeller pa detta omrade. Principerna fér hyressattningen
ar overlag viktig for incitamenten att tillskapa fler kvalitativa studentbostader.

En friare hyressattning skulle ge storre mojligheter att moéta dessa utmaningar och séledes leda till att
undanrdja hinder. Det skulle ocksa ge mojlighet att ta hdansyn till vad som skapar kvalitet i just
studentbostader, snarare an for en generell hyresratt. Exempelvis tillgang till kvalitativa studieytor.
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Saval byggkrav som debatt ar idag framst fokuserade pa framkomlighet for rorelsehindrade. Att skapa
inkluderande boendemiljoer & mer komplext dn sd och det vore darfor konstruktivt att titta pa helheten och
undvika att lasa fast sig i att alla bostdder ska se likadana ut. Studentbostadsféretagen vill gdrna medverka i en
sadan framatsyftande dialog.

Vikten av begransad besittningsratt

Enligt hyreslagen har bostadshyresgaster ett direkt besittningsskydd som ger hyresgasten trygghet i sitt
boende och skyddar hyresgasten mot oskalig hyra, vilket ar helt i sin ordning. Det ar dock problematiskt att det
inte finns nagon specifik lagstiftning som omfattar besittningsskyddet for just studentbostader, trots att dessa
uppenbart &r genomgangsbostader, dar hyresgasten endast ska bo under studietiden. | férarbetena till HL
behandlas studentbostaderna i HL:s uppréakning av skal for att besittningsskyddet skall brytas. | praxis har
studentbostadsfragorna provats enligt intresseavvagningen i 46 § 1 st. p 10. HL. Det ar via hyresnamndernas
praxis som regelverket runt studentbostaden har tagit form. Sedan 12 kap. JB inférdes har reglerna kring
kategoribostader inte andrats.

Eftersom tillgdngen pa studentbostader ar starkt beroende av omséattningen av desamma, har de flesta
studentbostadsforetag krav pa att de boende bedriver aktiva studier for att fa bo kvar i sin bostad. Det behdvs
en lagstiftning som &r tydlig med att detta ar ett krav for att bostaden skall kunna klassificeras som
studentbostad. Det hade kunnat I6sas genom att studentbostaden och kopplingen till aktiva studier raknas
upp bland undantagen fran besittningsskyddet i 46 § HL.

En sadan andring skulle sakerstalla att studentbostader gar till studenter och att anpassade byggkrav som
avses for studentbostader inte oavsiktligt sprids till andra segment pa bostadsmarknaden.
Studentbostadsforetagen forutsatter att regering och riksdag beaktar detta i den fortsatta processen.

Studentbostadsbranschens ambition &r att erbjuda fler &ndamalsenliga, hdllbara och prisvarda
studentbostader. Med lattade byggkrav forbattras avsevart forutsattningarna att méta studenternas
efterfragan. Det ar darfor branschens 6nskan att regeringen skyndsamt gar vidare med forslagen.

For Studentbostadsforetagen
Stina Olén, vd



