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Forord

Det behovs fler bostader till vara ungdomar och studenter. Detta marks
inte minst vid terminsstarten i storstadsregionerna och i de storre hog-
skoleorterna. Drygt hélften av landets kommuner uppger att de har brist
pa bostader for ungdomar.

Mot bakgrund av denna brist pa bostader for unga och studenter har
regeringen uppdragit at Boverket att se Gver de regelverk som paverkar
byggandet. Boverket ska foresla forandringar av regelverket som under-
lattar och stimulerar byggandet av student- och ungdomsbostéder. Verket
ska ocksa genomfora informationsinsatser for att klargora vilka mojlig-
heter som det finns att bygga och utforma student- och ungdomsbostader
med dagens regler.

Boverket vill rikta ett stort tack till berérda myndigheter och organi-
sationer som bidragit med erfarenheter och synpunkter till denna rapport.

Rapporten har tagits fram av Peter Johansson (projektansvarig), Bjorn
Fredljung, Kerstin Hannrup, Ingrid Hernsell, Joakim lveroth, Ulrica
Lidfors, Magnus Lindgvist, Maria Rundqvist, Lena Saksi och Per
Stenholm.

Karlskrona juni 2013

Janna Valik
generaldirektor
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Inledning

Uppdraget

Boverket har av regeringen fatt i uppdrag att foresla forfattningsandringar

i syfte att stimulera byggande av student- och ungdomsbostéader. Utred-

ningen ska innehalla foljande fyra analyser:

» Engenomgang av det regelverk och de vagledningar som paverkar
byggandet av student- och ungdomsbostader med en boarea om hogst
35 m? och féresld de andringar i lagar, férordningar, féreskrifter och
vagledningar som behdvs for att stimulera och underlatta framvaxt
och byggande av sadana bostader.

o Enutredning av vilka avsteg som bor kunna géras fran kraven i 8 kap.
plan- och bygglagen (2010:900), PBL, vid tidsbegransat bygglov
enligt 9 kap. 33 § samma lag samt en vagledning som tydliggor vilka
undantag som ar mojliga att gora.

e En utredning av mdjligheter och behov av att forlanga tidsperioden for
tidsbegransade bygglov.

e En utredning av mdjligheterna att férenkla bygglovsprocessen vid
flyttning och nyuppstéllning av tillfalliga byggnader.

Boverket ska dessutom:

o informera om mojligheten att lamna tidsbegransade bygglov och vilka
krav som stélls och vilka undantag som kan goras vid byggande av
tillfalliga bostéader,

e informera om vilka méjligheter som finns att bygga och utforma
student- och ungdomsbostader med dagens regler.

Bakgrunden till uppdraget ar den ihallande bostadsbrist som drabbar unga
sarskilt hart. Flera rapporter visar att det &r unga som har sarskilt svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden, och flera kommuner har brist pa bosta-
der som unga efterfragar. Studenters bostadssituation ser olika ut i olika
delar av landet med en utbredd och bestaende brist pa studentbostéader i
de stora studieorterna Stockholm, Géteborg, Lund, Malmé och Uppsala.
Bland dessa har Stockholm en sarskilt akut situation.



10

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

Med anledning av den beskrivna situationen vill regeringen vidta
atgarder for att 6ka utbudet av sadana bostader, dvs. student- och
ungdomsbostader. En sadan atgard &r att se 6ver det regelverk som
paverkar byggandet av student- och ungdomsbostader.

| uppdraget ingar att ge forslag pa regelandringar som framjar detta
och att konsekvensutreda dessa. Att konsekvensutreda innebdr att
forslagens ekonomiska och andra konsekvenser ska analyseras.

Avgransningar

Att bygga bostader ar en komplex verksamhet som styrs och paverkas av
manga olika regelverk. Har analyserar Boverket i forsta hand plan- och
bygglagen (PBL), plan- och byggforordningen (PBF), Boverkets bygg-
och konstruktionsregler (BBR och EKS) och relevanta allmanna rad fran
Boverket. Andra regelverk som pa olika satt paverkar byggandet av
student- och ungdomsbostader kommer endast att identifieras, nagon
nérmare analys kommer inte goras av dessa.

Metod

Forsta delen av uppdraget bestar av att identifiera vilka delar av regel-
verket som det vore fordelaktigt att andra for att stimulera byggandet av
student- och ungdomshbostader. For denna del har synpunkter tagits in
fr&n Boverkets natverk for mindre bostader, fran seminarium med be-
rorda myndigheter, organisationer och foretag samt fran externa experter.
I bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer.

En arbetsgrupp inom Boverket har darefter bearbetat materialet och
tagit fram forslag pa vilka regler som kan eller bor andras.

De forslag som innebér behov av &ndringar i BBR och nya allménna
rad avser Boverket att genomfora skyndsamt efter sedvanlig remisshan-
tering och anmélan enligt férordningen (1994:2029) om tekniska regler.

For de forslag som innebér behov av andringar i lagar eller férordnin-
gar har arbetsgruppen tagit fram forfattningsforslag och forfattnings-
kommentarer som redovisas i bilagor till rapporten.

Konsekvensutredningsarbetet

Konsekvenserna for de foreslagna dndringarna analyseras och redovisas
under respektive avsnitt i rapporten.

Eftersom de forslag pa regelandringar som Boverket lagger fram med
denna rapport galler olika foreskriftsnivaer, fran lag ner till allmanna rad,
skiljer sig ocksa respektive konsekvensutredning at.

De forslag som innebar andringar pa lag- och forordningsniva konse-
kvensutreds nogsamt enligt férordning (2007:1244) om konsekvensutred-
ning vid regelgivning. Detta avser forslagen om tidsbegransade bygglov,
flyttning av byggnad och tillganglighet.

De forslag som géller Boverkets egna foreskrifter eller Allmanna rad
konsekvensutreds kortfattat da en mer omfattande konsekvensutredning
kommer att goras nér val forslagen arbetas fram. Undantaget &r regel-
andringarna om bostadsutformning samt buller i planlaggningen da dessa
avsnitt &r centrala fér uppdraget. Dessa konsekvensutreds darfér nogsamt.
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Tidigare utredningar

Boverket har i ett tidigare regeringsuppdrag" genomfért en éversyn av
studenternas bostadssituation. Uppdraget redovisades 2009 i rapporten
Student soker bostad?. Rapporten innehaller slutsatser och forslag for att
forbattra bostadssituationen for studenter, de flesta forslagen géllde andra
atgarder an andringar i PBL, PBF eller BBR. Exempelvis framlades for-
slag om att ge larosaten rétt att tillhandahalla bostader samt att se 6ver
fastighetsskatten for korridorrum och beskattningen av olika upplatelse-
former.

Nagra av forslagen i den tidigare utredningen var tillfalliga I6sningar,
som mojligheten att utnyttja tidsbegransade bygglov fér modulbostader,
vilket ndrmare utreds i detta uppdrag. Andra forslag géallde &ndringar i
BBR for krav pa avskiljbarhet i bostaden for att gora det mojligt att
minska bostadsarean. Denna forandring har Boverket redan genomfort i
BBR (BFS 2010:29).

Lasanvisning

Rapporten inleds med avsnittet Sammanfattning av Boverkets forslag.
Detta redovisar kortfattat Boverkets forslag till regelférandringar for att
stimulera och underlatta byggande av student- och ungdomsbostader.
Né&rmare bakgrundsbeskrivning, analyser och konsekvenser av féreslagna
andringar redovisas darefter i separata avsnitt for respektive &mnes-
omrade.

| avsnitten Bostadsutformning, lamplighet for avsedda andamalet,
Tillgénglighet for personer med nedsatt rorelse- eller orienterings-
formaga, Buller i planlaggningen och Ovriga tekniska egenskapskrav
redovisas forslag pa andringar i regelverk som behévs for att stimulera
och underlatta framvéxt av student- och ungdomsbostéder.

I avsnitten Forlangd tid for tidsbegransade bygglov och Flyttning av
byggnader redovisas forslag pa andringar i regelverken som galler tids-
begréansade bygglov samt vid flyttning och nyuppstéllning av byggnader
som l&tt kan flyttas.

| avsnittet Utgangspunkter redovisas véasentliga utgangspunkter och
forutsattningar som ligger till grund for de forslag till férandringar som
Boverket foreslar.

| avsnittet Informationsinsatser redovisas hur Boverket ska informera
om vilka méjligheter som finns att bygga och utforma student- och
ungdomsbostédder med dagens regler samt mojligheten att l&mna tids-
begransade bygglov och vilka krav som stélls och vilka undantag som
kan goras vid byggande av bostéder som l&tt kan flyttas.

| avsnittet Andra regler redovisas och analyseras andra synpunkter
som paverkar byggandet av student- och ungdomsbostader och som inte
tagits upp i de tidigare avsnitten.

! Enligt regleringsbrev for budgetaret 2009, M2008/4791/A.
2 Boverket 2009, ISBN 978-91-86342-82-1, Dnr: 212-716/2009.
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I avsnittet Nordisk utblick gors en jamfdrelse av regelverk for
byggandet av student- och ungdomsbostader i de évriga nordiska
landerna.

| bilagor till rapporten redovisas avslutningsvis forfattningsforslag och
forfattningskommentarer till de regelférandringsférslag som kréver
andringar i lagar och férordningar.



Sammanfattning av Boverkets
forslag

Inledning

| detta avsnitt redovisas Boverkets forslag till regelférandringar for att
stimulera och underlatta byggande av student- och ungdomsbostader.
Forutsattningen for forslagen &r att student- och ungdomsbostader &r ett
genomgangsboende for en begransad tid av livet.

De forandringar som har foreslas for Boverkets byggregler (BBR) och
nya allmanna rad avser Boverket att genomfora skyndsamt och verket
beddmer att fordndringarna, efter sedvanlig remisshantering och EU-
anmalan, kan trada i kraft vid halvarsskiftet 2014.

Nagra forslag kraver andringar i lagar och férordningar som riksdag
och regering kan genomfora efter stéllningstagande.

Sammantagen effekt av Boverkets forslag

Boverkets forslag innebar férenklat att:

e student- och ungdomsbostader kan byggas med en mindre boarea
genom andrade bostadsutformningskrav,

o mark tillgangliggors for byggande av enkelsidiga sma bostader genom
nya allmanna rad om buller utomhus,

o de ekonomiska mojligheterna for byggherrar som uppfor byggnader
under tidsbegransade bygglov forbattras,

e processen att flytta enstaka enkla byggnader férenklas och kortas ned
vasentligt,

» vissa tekniska egenskapskrav fortydligas, far sankt kravniva eller tas
bort helt, vilket bl.a. tillgdngliggdr mark och sanker produktions-
kostnaderna.

Sammantaget innebér forslagen en mojlighet fér byggherrar att bygga
student- och ungdomsbostader pa fler platser och till en lagre kostnad da
dessa nu kan byggas med mindre boarea. Aven majligheten att bygga
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student- och ungdomsbostader med tidsbegransade bygglov forbattras
vilket ar centralt for mojligheten att fa fram sadana bostader snabbt.

Enligt uppdraget ska de forfattningsforslag foreslas som kan komma
att stimulera och underlétta framvéxt och byggande av student- och
ungdomsbostéder. Ovan angivna forslag ar de forandringar som Boverket
anser ar rimliga och som svarar mot uppdraget.

Bostadsutformning

Boverket har for avsikt att gora fyra lattnader i kraven om bostadsutform-
ning i BBR.

Sammanslagna funktioner och minskat utrymme m.m. for matlagning och

forvaring

BBR kompletteras med en lydelse om student- och ungdomsbostéder om

hégst 35 m? vad géller att:

o kravet pd utrymme for samvaro kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme for sémn och vila,

o kravet pa utrymme for maltider kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme for hemarbete,

 kravet pa utrymme, inredning och utrustning for matlagning foreslas
bli 1agre &n i dvriga bostader, och

o kravet pa utrymme och inredning for forvaring foreslas bli lagre an i
Ovriga bostéder. (BBR avsnitt 3:22.)

Lika stora sovrum i bostader for flera studenter och ungdomar

BBR andras s& att i student- och ungdomsbostéder stérre &n 55 m? kan
alla sovrum vara lika stora. Detta innebdr att ett av sovrummen kan
utformas nagot mindre an vad dagens regler anger, eftersom det inte
langre behdver finnas ett sovrum med plats for parsdng (BBR avsnitt
3:222).

Hygienrum utflyttat till gemensamma utrymmen

BBR &ndras s& att i student- och ungdomsbostader om hégst 35 m?, dar
man valjer att flytta ut delar till gemensamma utrymmen, far dven
funktionen hygienrum flyttas ut. Enligt nuvarande regler &r det enbart
funktionerna samvaro, matlagning och maltider (att &ta) som far flyttas
ut. (BBR avsnitt 3:226)

Tydligare regler om &ndring till student- och ungdomsbostéder
Reglerna for andring av befintliga byggnader i BBR justeras sa att det blir
tydligare regler for avsteg fran bostadsutformningskraven vid uppforande
d& man andrar t.ex. en institutionsbyggnad till bostader om hégst 35 m?
for studenter och ungdomar. (BBR avsnitt 3:52)

Motiv och konsekvenser

Boverket ser det som majligt och rimligt att latta pa bostadsutformnings-
kraven for student- och ungdomsbostéder i BBR eftersom student- och
ungdomsbostader &r ett genomgangsboende under en begransad tid av
livet. Genom att latta pa kraven blir det mgjligt att bygga student- och
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ungdomsbostéder med betydligt mindre boarea. Man ska dock beakta att
det eventuellt kan ge trangboddhet.

Genom éndringarna i BBR blir det mgjligt att bygga nya student- och
ungdomsbostader med mindre bostadsarea utan att kompensera med
gemensamma utrymmen. Jamfort med exemplet som Boverket har anvént
som nollalternativ innebér férslaget att bostaden kan utformas cirka 7 m?
mindre, motsvarande en minskning med cirka 25 procent.

Genom att flytta ut hygienrummet kan bostadsarean minskas ytter-
ligare cirka 3 m%.

Andringarna i BBR 6ppnar ocksa for mojligheten att bygga fler olika
typer av student- och ungdomsbostader. Det blir ocksa lttare att andra
byggnader till denna typ av bostéder.

Tillgdnglighet och anvandbarhet

Tillganglighet vid uppférande av byggnader

Boverket forordar att tillganglighetskraven i PBL vid uppforande av

byggnader inte forandras. Detta efter att ha utrett tva alternativ om att

sénka tillganglighetskraven:

1. PBL é&ndras sa att endast 20 procent av nya student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? i en byggnad behéver vara
tillgédngliga medan 6vriga ska vara besokstillgangliga.

2. PBL andras sa att endast 20 procent av nya student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? i en byggnad behéver vara
tillgangliga.

Boverket har tva skal till att fororda att ingen andring gors i reglerna om

tillganglighet:

e De forandringar som Boverket har for avsikt att géra i BBR nér det
galler kravet pa bostadsutformning ger enligt Boverkets exempel
méjlighet att utforma student- och ungdomsbostader med cirka 7 m?
mindre boarea. Den ytterligare boarean som minskas genom att latta
pa tillganglighetskravet ar i sammanhanget begransad, enligt
Boverkets exempel endast 0,3 till 0,7 m>.

e Areaminskningen som skulle méjliggtras genom att inte bygga fullt
tillgéngligt ar inte tillracklig enligt Boverkets mening for att motivera
att franga tillganglighetskraven. Dessa krav ar viktiga for att studenter
och ungdomar med nedsatt funktionsformaga ska kunna delta i
student- och ungdomslivet pa samma villkor som andra.

Tillganglighet vid andring av befintliga byggnader

Boverket foreslar att det i PBL infors en bestimmelse som innebér att vid
inredning av vind med student- och ungdomsbostéder om hogst 35 m?
behdver dessa inte vara tillgangliga.

Motivet till att latta pa tillganglighetskravet vid inredning av vindar
till student- och ungdomsbostéder om hdgst 35 m? &r att det skulle vara
ett satt att stimulera anvéndningen av outnyttjade utrymmen. Dessa
vindar kan da anvandas till bostader for en grupp boende (studenter och
ungdomar) som har svarare an andra grupper att efterfraga nyuppforda
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bostader. Ytterligare ett skél ar att student- och ungdomsbostéder &r ett
genomgangsboende.
Forslaget till ny bestammelse om andring av befintliga byggnader
innebdr att:
e byggherren och byggnadsnamnden inte behéver bedéma om hiss
behovs i varje enskilt fall,

» om det finns en hiss sa behéver den inte forlangas upp till vinden, och

» om det inte finns nagon hiss i byggnaden behdver inte heller nagon
sadan installeras.

Detta betyder att produktionskostnaden kan bli lagre, den administrativa
bordan blir 1agre och osékerheten minskar om hiss behdvs eller inte.
Eftersom en otillganglig bostad dessutom kan géras nagot mindre kan
effekten bli att det far plats med fler bostader pa vinden.

Buller i planlaggningen

Okade mojligheter till lokalisering i bullerutsatta lagen

Boverket har for avsikt att ta fram ett nytt allmant rad som mojliggor
lokalisering av enkelsidiga lagenheter om hégst 35 m? vid upp till

60 dBA ekvivalent ljudniva utomhus. Syftet ar att underlatta byggandet
av bostader for studenter och ungdomar, som ofta véljer en mindre
boarea, samt att tillgangliggéra mark som annars inte hade kunnat an-
vandas for att bygga sadana enkelsidiga lagenheter. En forutsattning ar att
saval trafiken nattetid som andelen tunga fordon &r begransad.

Det nya allmanna radet galler enkelsidiga lagenheter och da finns inte
kompensationsmdjlighet i form av tyst sida. Enligt PBL finns inte heller
nagot krav pa uteplats eller friyta i direkt anslutning till lagenheten.
Daremot maste det finnas mojlighet till utevistelse pa eller i narheten av
tomten.

Det nya allmanna radet ger mgjligheter att bygga centralt belagna och
kollektivtrafiknara mindre bostader pa fler platser.

Ljudnivan inomhus ska alltid klaras i enlighet med kraven i BBR.

Tidsbegransade bygglov

Boverket foreslar att tidsbegransat bygglov direkt kan medges pa hogst
tio ar (alternativ a) eller hogst femton ar (alternativ b). Den maximala
tiden for tidsbegransat bygglov utokas med fem ar om alternativ b valjs.
Om alternativ a véljs blir det ingen férandring vad galler den maximalt
tillatna tiden eftersom den redan ar tio ar (fem plus fem ar). For bada
forslagen géller att sokanden kan anstka om forlangning om byggnads-
namnden inte medgett lov enligt den hogsta tillatna tiden. Provnings-
grunderna forblir oférandrade jamfort med dagens regel om tidshegrén-
sade bygglov, dvs. ndgot men inte alla kraven for permanent bygglov ska
vara uppfyllda for att tidsbegransat bygglov ska kunna beviljas.

Boverket foreslar att den sammanlagda tiden for tillfallig anvandning
av mark eller byggnad i detaljplaner (4 kap. 29 § PBL) andras och inte far
overstiga tio ar (alternativ a) eller femton ar (alternativ b).
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Regeln med fem ars tidshegransat bygglov med majlighet till ytterli-
gare fem ar efter ansokan om forlangning har varit for kort for att det ska
vara ekonomiskt rimligt att utnyttja denna typ av lov vid uppforande av
byggnader innehallande bostader. Maxtiden for den frivilliga detaljplane-
bestdmmelsen och regeln for tidsbegransade bygglov bér samordnas for
att undvika tolkningskonflikter om vilken regel som galler.

En utdkning av tiden kan leda till att fler byggherrar véljer att bygga
byggnader eller bygga om befintliga byggnader till bostdder med tids-
begrénsat bygglov. Genom att byggherren direkt kan medges tio eller
femton ars bygglov vet byggherren att byggnaden far star kvar langre &n
vad som kan medges i dag och det ger storre méjlighet att fa avkastning
pa investeringen. FOr grannar innebar det i omrade med detaljplan i stallet
att forutsagbarheten och transparensen minskar, séarskilt om forslaget pa
femton ar valjs. En byggnad som innebar olagenheter for grannar blir
kvar langre tid. Genom att bestdimmelsen om tidsbegransade bygglov
samordnas med bestammelsen om tillfallig anvandning av byggnad eller
mark i detaljplaner blir det lattare att undvika tolkningsproblem om
vilken maxtid som géller for byggnader med tidsbegransat bygglov. Att
tillfalligt utnyttja mark i vantan pa dess detaljplanelagda anvandning kan
oka tillgangen pa mark dar det i dag rader brist pa mark sa att det gar att
bygga fler student- och ungdomsbostader.

Flyttning av byggnader

Det har inkommit manga synpunkter om att formalian kring att flytta
byggnader ar alltfor komplicerad och tidskravande — hela byggprocessen
enligt PBL ska goras om var gang en byggnad flyttas. Byggnadsnamn-
derna i kommunerna gor dessutom olika bedémningar.

Boverket foreslar att det inte ska kréavas en kontrollansvarig vid flytt-
ning av en enstaka enkel byggnad, men byggnadsnamnden ska kunna
krdva att det finns en kontrollansvarig om det behdvs. Vid flyttning av
flera byggnader &r huvudregeln att det ska finnas en kontrollansvarig.
Men flyttning av flera byggnader kan vara okomplicerat och byggnads-
namnden bor darfor aven ges mojlighet att besluta om undantag fran
kravet pa kontrollansvarig.

Boverket foreslar dessutom att for att forenkla byggprocessen vid
flyttning av en enstaka enkel byggnad ska det inte kravas ett tekniskt
samrad, om inte byggnadsnamnden beslutar annat. Genom att ett tekniskt
samrad i normalfallet inte kommer att behovas vid flyttning av en enstaka
och enkel byggnad, kommer inte heller ndgot arbetsplatsbesok eller
slutsamrad kravas i dessa fall. Aven vid flyttning av flera byggnader far
byggnadsnamnden besluta om undantag fran kravet pa tekniskt samrad
om flyttningen av dessa &r okomplicerad.

Boverket kommer att se dver det allmanna radet i BBR om flyttning
av byggnader.
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De foreslagna forandringarna i PBL och PBF innebdr sammantaget en
minskad regelméngd. Det innebér tidsvinster och ekonomiska besparin-
gar for byggherren och for kommuner och deras bygglovshandlaggare. |
kommuner dar det byggs mycket och dar handlaggningstiden &r Iang kan
tidsvinsten bli avsevérd. Detta &r forslagets primdra konsekvens och
skalet till att Boverket foreslar forfattningsandringar. Samtidigt innebar
forslaget ocksa att vissa byggnader kan flyttas efter mindre kontroll fran
samhallets sida.

Ovriga tekniska egenskaper

Forslag till forandringar i brandskyddskraven

Boverket har for avsikt att nd&rmare utreda mojligheten att i BBR infora
en sarskild verksamhetsklass i brandskyddsreglerna dar man tillater att
flera hyreskontraktsinnehavare bor i samma brandcell.

Forutom genom att studenter pa eget initiativ hyr en storre lagenhet
och tar ett kollektivt ansvar for den har denna form av gemensamt boende
hittills inte varit mojlig, bland annat for att varje bostadsrum ska utgéra
en egen brandcell och ha tillgang till tva utrymningsvégar.

En ny verksamhetsklass i brandskyddsreglerna kan méjliggéra bo-
endeformer dar flera personer delar pa en lagenhet men samtidigt har ett
eget hyreskontrakt och ett gott brandskydd, &ven om man inte sjalv valt
vilka man delar sitt boende med. Forutséttningen &r att andra brand-
skyddsatgarder vidtas sa att en acceptabel sékerhetsniva uppnas.

Forslag till férandringar i kraven om luft

Boverket har for avsikt att fortydliga kravet pa ventilation i BBR 6:251
Luft for bostader om hogst 35 m?, exempelvis student- och ungdoms-
bostader.

For sma bostader kan nuvarande krav pa ventilation medféra hoga
luftfloden som i sin tur kan leda till problem med drag och hoga ljud fran
ventilationen. Tydligare krav i BBR for sma bostader sakerstaller en god-
tagbar ventilation och luftkvalitet samtidigt som for hdga ventilations-
fléden med risk for drag och buller undviks. Detta kan bidra till att
kraven pa termiskt rumsklimat i BBR uppfylls.

Forslag till forandringar i kraven om ljus

Boverket har for avsikt att slopa kravet pa tillgang till direkt solljus enligt
BBR 6:3 Ljus for student- och ungdomsbostader om hogst 35 m®.

Kravet pa direkt solljus innebér direkt solbelysning genom fonster
under nagon del av aret och omajliggor bostéader i rent norrlage, kravet i
nuvarande regler galler alla bostader. Da student- och ungdomsbostader
anvands under begransad tid kopplat till studier och alder bedéms betyd-
elsen av direkt solljus inte vara lika stor.

Slopat krav pa tillgang till direkt solljus innebar att bostaderna kan
placeras i alla véaderstreck sa lange det finns tillrackligt dagsljus. Dags-
ljuskravet i BBR bibehalls oférandrat.
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Forslag till forandringar i energihushallningskraven

Byggnader som &r mindre &n 50 m?

Boverket har for avsikt att forenkla energihushallningskraven i BBR for
byggnader som ar mindre &n 50 m? s& att det enbart stélls krav pa varme-
isolering av byggnadens klimatskarm (U-medelvéarde). En sadan éndring
medfor att det blir enklare projektering och billigare att bygga byggnader
som &r mindre &n 50 m?.

Sma byggnader skulle pa sa satt kunna anvanda mer energi for upp-
varmning, komfortkyla och ventilation &n vad som ar mgjligt enligt
dagens BBR. Men den extra energianvandning som regelférandringen
innebar blir inte s& stor dels for att antalet byggnader mindre &n 50 m?
som forvantas uppforas ar litet, dels for att energianvandningen i en sadan
byggnad sammantaget &r liten.

Byggnader som &r storre &n 50 m?

Boverket har for avsikt att anpassa energihushallningskraven i BBR till
byggnader som huvudsakligen innehaller sma lagenheter, t.ex. byggnader
som innehéller student- och ungdomsbostader om hégst 35 m*.

Energiandelen for tappvarmvatten i sma bostader utgor en relativt sett
storre del av byggnadens totala energianvandning. En byggnad som inne-
haller manga sma lagenheter, om hégst 35 m?, far darfér med nuvarande
krav pa specifik energianvandning svart att klara kravnivan. Detta kan
hanteras genom att en ny byggnadskategori i BBR infors dar man tar
speciell hénsyn till energiforutsattningarna for byggnader med huvudsak-
ligen sma lagenheter.

Det blir da enklare och billigare att bygga byggnader som &r storre an
50 m® och som huvudsakligen innehller lagenheter om hégst 35 m?.
Andringen medfor att det tillats ndgot hogre energianvandning. Men
kravnivan for sadana byggnader med sma lagenheter ska fortfarande vara
kostnadsoptimal enligt EU-direktiv (2010/31/EU).

Forslag till forandringar i kraven om hushallning med avfall

Boverket har for avsikt att anda kravet pa avfallshantering i bostaden i
BBR 3:423 Avfallshantering i bostadsldgenheten for student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? s& att man kan placera avfallsutrymmet
aven utanfor lagenheten.

Dagens avfallshanteringsystem medfor att vi kéllsorterar vart avfall
och det kraver utrymme, bade inne i bostaderna och i sarskilda avfalls-
utrymmen dit vi gar med vart avfall. Kéllsortering inne i bostaderna &r
utrymmeskravande, och for sma bostader &r det inte rimligt att avfalls-
hanteringen maste ta lika stor plats som i storre bostader. Det &r rimligt
att vissa avfallsfraktioner kan lamnas utanfor lagenheten pa samma
vaningsplan.

Andringen innebar formodligen ingen storre kostnadsbesparing men
ger en storre flexibilitet nar det géller utformningen av sma bostader.
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Definitioner

Forslag pa nya definitioner i PBL

Eftersom Boverket i denna rapport ldmnar ett forslag till andring i PBL

som &r specifikt just for studentbostéder och ungdomsbostéder, bor dessa

bada begrepp definieras i lagen. Boverket foreslar féljande definitioner:

e studentbostad: bostad avsedd for studerande vid universitet, hogskola
eller annan eftergymnasial utbildning.

» ungdomsbostad: bostad avsedd for personer som inte ar aldre &n 30 ar.

Andra regler

Med “andra regler” avses i det har sammanhanget lagar, férordningar,
foreskrifter och allmanna rad utanfér PBL, PBF, BBR och dvriga fore-
skrifter och allmanna rad som Boverket ger ut.

Eftersom det finns manga regler som direkt eller indirekt berdr byg-
gandet av student- och ungdomsbostéader lyfter Boverket hér bara fram de
som sarskilt uppmarksammats i verkets diskussioner med andra myndig-
heter och berdrda aktorer i denna utredning. Da detta ar ett omrade som
till stora delar ligger utanfér Boverkets juridiska huvuddoméner, har
verket valt att enbart fokusera pa att antyda var problem verkar finnas och
var vidare utredningar i fragan skulle behovas, i stallet for pa konkreta
forfattningsandringsforslag.

Det bor dven understrykas att det i skrivande stund redan pagar och
har avslutats ett antal utredningar som berdr en del av dessa fragor. Slut-
satser och forslag fran dessa skulle kunna paverka byggandet av student-
och ungdomsbostader i Sverige.

Jordabalk (1970:994) — pantratt for lanefinansiering

Boverket har uppmarksammats pa att det finns problem med sékerheter
for 1an nar det byggs bostader pa arrenderad mark. Det har forekommit att
byggande av student- och ungdomsbostéder har stoppats av detta.

Uppfoljning

Redan i nuvarande byggregler medges vissa undantag fran de tekniska
egenskapskraven for student- och ungdomsbostader. | denna rapport
foreslas ytterligare undantag. En fraga som da uppstar ar hur man séker-
stéller att student- och ungdomsbostader inte anvands av fér annat
boende. Exempelvis att en byggnad uppférs som student- eller ungdoms-
bostad men efter ndgra ar dvergar till att anvandas som vanlig bostad.

Boverket foreslar att det efter en tid gors en uppfoljning av de lattna-
der som infors i reglerna for student- och ungdomsbostéder. Motivet &r
att folja utvecklingen och bevaka de olika konsekvenser som lattnaderna
kan komma att fa.

Boverket ser inte nagon risk att systemet skulle missbrukas i ngon
storre omfattning. Det &r troligast att dessa sma bostader huvudsakligen
kommer att anvandas som genomgangsboende just for studenter och
ungdomar.



Utgangspunkter

Inledning

Syftet med denna utredning ar att identifiera och lamna forslag pa
andringar av regler som hindrar eller forsvarar tillkomsten av nya
student- och ungdomsbostader om hégst 35 m?. Andringarna ska
stimulera och underlatta byggandet av sadana bostader. Utredningen ska
ocksa analysera regelverket och kraven kring tidshegransade bygglov
samt flyttning och nyuppstéllning av byggnader.

Bakgrunden till regeringens uppdrag till Boverket &r bristen pa bo-
stéder till studenter och ungdomar och det stora behovet av ett 6kat
byggande av bostéder for denna grupp.

| detta avsnitt redovisas vasentliga utgangspunkter och forutsattningar
som ligger till grund for de forandringar som Boverket foreslar.

Reglers roll

Den kritik som framfor allt framférs gentemot nuvarande regelverk ar att
regelverket gor det dyrt att bygga sma bostader och svart att bygga pa
viss mark i detaljplanerat omrade. Boverket ska har tydliggora pa vilket
satt och i vilken utstrackning nuvarande regelverk paverkar viljan och
mojligheten att bygga sadana bostader.

Byggnader ska bland annat vara brandsékra, tillgangliga och energi-
effektiva. Var bebyggda miljo ska bl.a. ha ren luft, laga bullernivaer och
estetiskt tilltalande byggnader. | Sverige har ett administrativt styrmedel
skapats for att tillgodose dessa aspekter. Detta ar PBL och i dess forlang-
ning PBF och t.ex. BBR.

Administrativa styrmedel sasom regler anses leda till god malupp-
fyllelse eftersom malen &r val definierade. Samtidigt ar administrativa
styrmedel generellt inte sarskilt flexibla i sin utformning vilket gor att
man ofta I&ser sig vid en viss atgard eller 16sning.? Vissa studier menar
vidare att just byggregler &r ineffektiva i sin uppgift att sékerstélla de
krav som byggnader bor uppfylla, delvis pga. att de ar alltfor stela och

3 Lastex. konjunkturinstitutets rapport ”Milj6, ekonomi och politik 2012”
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svéra att forandra.* Att regler ar rétt Isning for att stalla krav p& véra

bostéader, eller se till att hushallningen med mark och vatten &r god, &r

saledes ingen sjalvklarhet. Men det ar det system som bést anses séker-

stélla att den bebyggda miljon motsvarar samhallskraven.

Att ett regelverk gor det dyrare att bygga &r i sig inget konstigt. Att
sékerstélla att nyuppforda byggnader t.ex. ar brandsakra eller har till-
réckligt god inomhusmiljé med hjélp av funktionskrav innebér av natur-
liga skl 6kade byggkostnader.” Men studier visar att kostnadsokningarna
pa grund av kravnivan i byggregler &r relativt sma. Det som framst har
visats vara kostnadsdrivande &r i stallet forekomsten av for manga och
komplicerade regler som forsvarar regeltillampningen samt skapar olika
tolkningar och intradesbarriarer.® Allt detta p&verkar konkurrenssituatio-
nen vid upphandling av byggnadsarbeten.

Av ovanstaende resonemang framgar att det finns tva infallsvinklar
for denna utredning om regelverket och forslagen for att underlatta och
stimulera byggandet av student- och ungdomsbostader:
 analysera huruvida kravnivan i nuvarande regelverk kan éndras for att

pa sa satt underlatta byggandet av student- och ungdomsbostéader,

e analysera hur mangden regler och komplexiteten i dessa kan minskas
for att pa sa satt minimera tolkningssvarigheterna, fa bort intrades-
hindren och olika tolkningar och i allménhet forbéattra foretags-
klimatet.

Denna utredning &ar avgransad till att analysera den forsta punkten. Att
analysera regelverket med utgangspunkt fran punkt tva ar en storre

uppgift.

Regler och kravnivaer

Nar en byggnad uppfors eller nar den andras ska den uppfylla kraven pa
utformning och tekniska egenskaper enligt 8 kap. i PBL, t.ex. skydd mot
buller, sakerhet i handelse av brand och krav pa tillganglighet. Vid andr-
ing ska hansyn dock tas till &ndringens omfattning och byggnadernas
forutsattningar samt varsamhetskrav och forvanskningsforbud vid be-
domning av i vilken utstrackning kraven maste uppfyllas. Vid utform-
ningen av regler handlar det hela tiden om avvédgningar och det behévs ett
helhetsperspektiv pa byggnaderna.

* Se tex. Noam (1983), Colwell et al. (1982), Colwell et al. (1992), Listokin et al. (2005).
Se &ven Tillvaxtanalys rapport "Regelbdrdans ekonomiska effekter” for en diskussion
kring svarigheterna att andra eller ta bort ett regelverk.

° Exempelvis kan det bli negativa externa effekter nar man bygger och anvéander en
byggnad. Om man inte réknar med kostnaden for det &r priset for att uppfora en byggnad
for 1agt och for manga osikra och ohilsosamma byggnader kommer saledes att byggas.
Ekonomins aktorer moter helt enkelt felaktiga prissignaler. For att fa en effektivare
fordelning av samhéllets resurser, dvs. en valfardsforbattring, kravs att marknaden
regleras och prissignaleringen blir korrekt.

® Se t.ex. Dehrin (2006), Listokin et al (2005), Noam (1983), Colwell et al (1982) och
(1992). Se aven "Byggsektorn — spelregler for ékad konkurrens” for diskussion kring
regler och byggkostnader.
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Det som primart framhalls som kostnadsdrivande for student- och
ungdomsbostéder i Sverige &r bostadens storlek. Om lagenheterna kan
goras mindre, minskar byggkostnaderna per lagenhet. De utformnings-
krav och tekniska egenskapskrav som paverkar storleken pa bostader ar
bostadsutformningskravet och kravet pa tillganglighet och anvéandbarhet.

Tidsbegransade bygglov

Forutom att se dver regelverket som paverkar byggandet av student- och
ungdomsbostader ingar ocksa i uppdraget att analysera de regler som styr
tidsbegrénsade bygglov och flyttning av byggnader.

Regelsystem med dversikts- och detaljplaner innebdr en tydlighet och
forutsagbarhet for alla inblandade aktorer. Men detta system har ocksa
vid tillfallen visat sig vara alltfor stelt for att kunna &ndras i 6nskad takt.
Att en detaljplan tar lang tid att andra ar delvis anledningen till att det
finns tidshegrénsade bygglov for tillfallig anvandning av detaljplanerad
mark utan &ndring i detaljplanen.

Kritiken mot nuvarande regler for tidsbegransade bygglov ar att det &r
svart att fa ekonomi i ett projekt med bostader pa tio ar, vilket for narva-
rande &r den langsta sammanlagda tid som man kan fa tidsbegransat
bygglov fér enligt 9 kap. 33 § PBL. A andra sidan finns det en risk med
alltfor generdsa tidsbegransningar for byggnader, da sadana byggnader i
sa fall kan bli permanenta.

Andra i regler

| vissa situationer racker det inte med att gora andringar pa foreskrifts-
niva, t.ex. i BBR. Det kan behovas andringar pa lag- och férordningsniva
(PBL/PBF). Ett exempel pa detta ar om kraven pa tillganglighet ska
andras eftersom byggnadsverk ska vara tillgangliga enligt PBL. Det finns
nagra undantag fran tillganglighetskraven i 8 kap. 6 § PBL, men de géller
inte krav pa tillganglighet for student- och ungdomsbostader. Ska kraven
pa tillganglighet andras i Boverkets foreskrifter behdvs enligt Boverkets
beddémning en lagandring for att maéjliggora detta.

| Boverkets uppdrag ingar att se 6ver vilka utformningskrav och
tekniska egenskapskrav som stélls pa student- och ungdomsbostader.
Krav som har sin bakgrund i oacceptabel risk for miljon, manniskors
hélsa eller sakerhet bor tillgodoses men annars har Boverket i uppdrag att
ifrdgasatta om alla student- och ungdomsbostader behéver uppfylla
samma krav som 6vriga bostéader.

Genom foreskrifterna i BBR preciseras de grundldggande kraven i
PBL och PBF. Att ta bort alla regler inom ett omrade i enbart BBR inne-
bar inte att det blir regelldst eller att rattslaget blir tydligare. Fortfarande
skulle det anda finnas krav pa lag- och forordningsniva. Att det skulle
finnas farre regler for student- och ungdomsbostader och da bara pa lag-
och forordningsniva skulle gora det svarare for tillamparna att faststélla
vilka krav som man maste ratta sig efter. Osékerheten skulle 6ka och det
skulle bli storre skillnader mellan hur kommunerna tilldmpar reglerna.
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Att dela bostad

Bakgrund

Studenter och ungdomar kan bo tillsammans pa flera olika sétt. Till
exempel i traditionella korridorer, egna lagenheter med eget kok men
med vissa gemensamma delar som kompenserar for funktioner som inte
far plats i lagenheten, dubbletter (tva delar kok och hygienrum), tripplet-
ter (tre delar kdk och hygienrum) eller vanliga storre lagenheter.

De generella kraven for bostadsutformning i BBR innefattar de funk-
tioner som ska finnas i en bostadslagenhet. For vissa typer av boende-
former kan man flytta ut vissa funktioner till gemensamma delar, det
géller t.ex. boendeformer for studerande och ungdomar. Funktionerna
samvaro, matlagning och maltider far helt eller delvis flyttas ut till
gemensamma delar. Det som finns kvar i den enskilda bostadsldgenheten
ar som minst funktionerna personlig hygien, dvs. hygienrummet, sémn
och vila samt forvaring. For att uppfylla bostadsutformningskravet ska
det finnas ett hygienrum i den enskilda bostaden och brandskyddskraven
sager att varje lagenhet ska vara en brandcell. Det ska ocksa finnas
fungerande utrymningsvagar.

Under arbetet med uppdraget om student- och ungdomsbostéader har
synpunker framkommit att gemensamhetsboende eller mindre kollektiv ar
en attraktiv boendeform. Det medfor ett billigare boende. Viktigt i sam-
manhanget ar ocksa méjligheten for studenter och ungdomar att kunna fa
ett eget kontrakt som en forsta ingang till bostadsmarknaden och lattare
att fa bostadsbidrag.

Vad avses med begreppet lagenhet?

Det ovan namnda kravet i frdga om indelning i brandceller géller for
varje lagenhet. I Terminologicentrums publikation Plan- och byggtermer
1994, TNC 1995, definieras begreppet lagenhet som “ett eller flera ut-
rymmen i byggnad som i upplatelsehanseende utgor en sjalvstandig
enhet”. | BBR avsnitt 1.6 foreskrivs att begrepp ska ha den betydelse som
anges i TNC 1995 om inget annat sérskilt anges i PBL, PBF eller BBR
och nagon sarskild definition av lagenhetsbegreppet finns inte i de
forfattningarna.

Varje rum en lagenhet?

Med beaktande av TNC:s definition av begreppet ldgenhet samt den
generella terminologiregeln i BBR, avsnitt 1:6, ska man betrakta varje
rum i en storre lagenhet dér flera bor som en egen lagenhet i de fall
rummen hyrs ut med individuella kontrakt. Och det medf6r att rummen
ska utgdra egna brandceller enligt BBR avsnitt 5:543. Det medfor i sin
tur att stora lagenheter dar flera bor antingen far hyras ut med ett
kontrakt, varvid den stora helheten utgor en lagenhet, eller hyras ut med
flera kontrakt och da utformas som "ministudentkorridorer” dar varje
uthyrt rum utgdr en egen brandcell. Den sistnamnda l6shingen hindras nu
av BBR avsnitt 3:226 som inte mojliggor att hygienrum flyttas ut fran de
egna bostadsléagenheterna till gemensamma utrymmen. Men Boverket
avser att andra avsnitt 3:226 sa att dven hygienrum far sammanforas till
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gemensamma utrymmen, se vidare under avsnitt Bostadsutformning,
lamplighet for avsedda &ndamalet.

Boverket avser dessutom att utreda mojligheten att i BBR infora en
sarskild verksamhetsklass dar man tillater att flera hyresgaster bor i
samma brandcell, forutsatt att andra brandskyddsatgarder vidtas sa att en
acceptabel sékerhetsniva uppnas. En sadan forandring kan medféra nya
boendeformer dar flera personer delar pa en lagenhet men samtidigt har
ett eget kontrakt och ett godtagbart brandskydd, &ven om de inte sjélv har
valt vilka de delar sitt boende med. Se vidare under avsnittet Ovriga
tekniska egenskapskrav.

Klassificera studentbostader som hotell

Boverket har fatt in synpunkter pa att om studentbostader klassas som
hotell s& skulle det stimulera och underlatta byggandet. Da skulle man
kunna bygga studenthotell pa bullerutsatta kontors- och hotellfastigheter
dar det ar planenligt. A andra sidan, om studentbostéder klassificeras som
hotell kan man inte bygga dem pa mark som &r planlagd for bostader.
Dessutom tillkommer andra mer omfattande krav pa hotell, t.ex. brand-
cellsindelning, sprinkler och brandlarm.

Vissa universitet och hogskolor tillhandahaller forskarbostader som ar
avsedda for gastforskare som stannar en begransad tid. Dessa upplats vad
Boverket k&nner till inte med besittningsskydd. Denna form av tillfalligt
boende behdver inte uppfylla kraven for bostader, till exempel buller-
skydd eller bostadsutformning.

Boverket anser att traditionella studentbostéder inte ska betraktas som
hotell utan &r bostéder.

Risk att lattnader i krav utnyttjas felaktigt

Redan i nuvarande BBR finns undantag fran de tekniska egenskapskraven
for student- och ungdomsbostéder, och har foreslar Boverket ytterligare
undantag. En fraga som da uppstar &r hur man sékerstaller att student-
och ungdomsbostéder inte anvénds av andra boendekategorier, t.ex. att en
byggnad uppférs och anvands som student- eller ungdomsbostad men
efter nagra ar dvergar till att anvandas som vanlig bostad. Fragan har
tidigare diskuterats i stodsammanhang da statligt stod lamnades till
byggandet av studentbostader.

I Norge anvander man krav pa avtal om servitut for att forsakra sig om
att de lagre tillganglighetskrav som dér galler for studentbostader anvands
endast for sadana bostader. Detta far anses vara fraimmande enligt svensk
ratt. Narmare till hands utifran svensk tradition ar att infora bygglovsplikt
alternativt anmalansplikt om man vill &ndra anvandningen fran student-
eller ungdomsbostéder till andra bostader. Att infora bygglovsplikt skulle
ligga narmast till hands eftersom fragor om bostadsutformning och till-
ganglighet dar lattnader foreslas till stor del (utformningskraven) provas i
bygglovet. | sammanhanget kan noteras att det vid prévning av bygglov
bl.a. prévas att atgarden inte strider mot detaljplanen. Det férekommer att
anvandningen student- och ungdomsboende regleras i detaljplanen med
stod av 4 kap. 11 § 2 PBL. Men Boverket har kommit fram till att den
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administrativa borda som bygglovsplikt skulle innebdra inte vags upp av
den nytta som uppstar genom att samhéllet i form av byggnadsnamnden
far kannedom om fallen och kan uppmarksamma den enskilda pa kraven
som galler vid &ndring av byggnad.

Det vore lampligt att det tydligt framgar av en ansékan om bygglov
om ansokan avser student- och ungdomsbostader. Namnden boér upplysa
om att det stalls krav pa bostaden som fér en vanlig bostad om man
andrar anvandning fran student- eller ungdomsboende till vanliga
bostader.

Det kan inte uteslutas att anvandningen av bostadsanpassningsbidrag
kan komma att 6ka om lattnader i tillganglighetsreglerna inférs, detta da
bostéderna langre fram kan komma att behdva anvéandas for den 6kande
gruppen aldre personer.

Boverket ser det som lampligt att efter en tid folja upp de lattnader
som infors i reglerna for student- och ungdomsbostéder, detta for att folja
utvecklingen och bevaka konsekvenserna av lattnaderna.

Boverket vill dock poédngtera att verket inte ser risken som stor att
systemet skulle missbrukas i nagon storre omfattning. Det &r troligt att
dessa sma bostader huvudsakligen kommer att anvandas pa tankt satt,
som genomgangsbostader just for studenter och ungdomar.

Byggkostnader

Vissa av forslagen i denna rapport paverkar kostnaden att bygga student-
och ungdomsbostéder. Det &r darfor av intresse att granska begreppet
byggkostnad, vad den bestar av och vad som primért paverkar den.

Byggkostnad, entreprenadkostnad och produktionskostnad
Byggkostnader forekommer som begrepp i manga olika betydelser. |
statistiska publikationer fran SCB och andra anvéander man sig vanligen
av termen produktionskostnad. Da menar man alla kostnader som en
byggherre har for att huset till slut ska sta pa plats. Férutom sjélva
kostnaden for att uppfora byggnaden tillkommer markpris och priset pa
dvriga tjanster, t.ex. finansiella kostnader, administrationskostnader samt
skatter och avgifter. Det & summan av alla dessa delposter som i den
officiella statistiken beskrivs med termen produktionskostnad.’

Begreppet byggkostnad forekommer ocksa i olika sammanhang och &r
att liktyda med entreprenadkostnad och avser saledes entreprendrens
kostnader for att uppféra en byggnad.®

Figur 1 visar skillnaderna mellan kostnadsbegreppen.

"'SOU 2000:44 Frén byggsekt till byggsektor, SOU 2002:115 Skarpning gubbar! Om
konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompetensen i byggsektorn
¥ S0U 2000:44.
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Figur 1 Jamforelse produktionskostnad med byggkostnad
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Kalla: SOU 2000:44

Den totala produktionskostnaden som matt ar intressant eftersom det ar
denna kostnad som utgdr grunden for boendekostnaderna.

Byggkostnaden eller entreprenadkostnaden dr den mest relevanta
termen da man ska redogora for byggentreprendrernas pris for sina
byggataganden. Byggkostnaden beskriver ocksa bést prisutvecklingen i
byggbranschen.’

Statistik 6éver produktionskostnader for student- och
ungdomsbostader

Tabell 1 visar Statistiska centralbyrans (SCB) statistik 6ver produktions-
kostnaden for hyresratter. Da student- och ungdomsbostader i stort endast
utgors av flerbostadshus med hyresrétter &r det produktionskostnaden per
kvadratmeter for dessa som forst och frdmst &r av intresse.

Tabell 1 Produktionskostnaden per kvadratmeter boarea for
hyresratter
Produktionskostnad/m* BOA

2009 2010 2011
Riket 26 967 24 992 26 461
Storstadsomraden 28 406 26 404 28 703
Lansregionerna: -l 23 279 22 469 23 350

Kalla: SCB.

% Boverket (2002) Bostadsbyggande och byggkostnader aren 1960 till 1999
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Produktionskostnaden varierar nagot i landet, genomsnittet ar 26 461
kronor per kvadratmeter, nagot hogre i storstadsomradena.

Boverkets rapport ”Student soker bostad” analyserade produktions-
kostnaden for 25 studentbostadsprojekt fardigstallda 2004—2008.
Resultatet visar att produktionskostnaden per kvadratmeter boarea (BOA)
for studentbostader varierar kraftigt, fran 16 626 krtill 29 609 kr. Om-
raknat till 2011 &rs priser motsvarar detta 18 220-32 447 kr/m? BOA."
Analysen visade ocksa att i drygt halften av de analyserade student-
bostadsprojekten var produktionskostnaderna hogre an for en genom-
snittlig hyresbostad. En forklaring till detta ar troligen den hogre
installationstatheten.*

Vald produktionskostnad for den fortsatta analysen

I den fortsatta analysen kommer SCB:s redovisade genomsnittliga
produktionskostnad for hyresratter i storstadsomradena att anvéandas, dvs.
28 703 kr/ m? BOA for 2011." Ett skl &r att produktionskostnaderna
som redovisas i bilagan till Boverkets rapport ”Student soker bostad” ar
baserade pa ett alltfor litet urval for att nagra generella slutsatser ska
kunna dras. Statistiken fran SCB ar av den anledningen béttre. Eftersom
de flesta hdgskolorna finns i storstadsomradena kommer merparten av de
framtida student- och ungdomsbostaderna att byggas dér. Detta talar for
att anvanda SCB:s produktionskostnadsstatistik for storstadsomradena.
Dessutom &r kostnaden per kvadratmeter BOA for student- och
ungdomsbostéder generellt hogre &n for en genomsnittlig hyreslédgenhet,
vilket gor att t.ex. den genomsnittliga produktionskostnaden for riket,
som SCB redovisar, ar for lag.

Vad péaverkar produktionskostnaden

I sammanhanget ar det viktigt att notera att regler paverkar produktions-
kostnaden per kvadratmeter valdigt lite. Tabell 1 visar tydligt att for att
paverka den totala produktionskostnaden bor man forsoka paverka bygg-
kostnaden. Och det gér man i forsta hand genom att skapa en sund
konkurrenssituation.

For att paverka byggkostnaden maste bl.a. kostnaden for material och
arbete pressas ned. Detta sker endast pd en marknad med god konkurrens
och med effektiva byggprocesser. En marknad med fungerande konkur-
rens ar dynamisk och innefattar manga aktorer vilket leder till att fore-
tagens vinstnivaer pressas ned efterhand. Pa en marknad med svag
konkurrens kan aktorerna satta hoga priser pa t.ex. arbete och material,
vilket innebér hdga byggkostnader. Att byggbranschen i Sverige kénne-
tecknas av svag konkurrens &r inget nytt och beskrivs i detalj i t.ex.
rapporten ”Skérpning gubbar”.*® Enligt Eurostat karakteriseras Sveriges
byggmarknad av svag konkurrens och lag import av byggmaterial vilket

19 briserna har 6kat med 9,59 procent sedan 2006, SCB:s KPI-index.
1 Boverket (2009) Delrapport till utredningen Studenternas bostadssituation

Detta ar jamforbart med dagens, 2013, ars prisniva dé prisnivéer under 2012 har varit i
%incip oférandrade.

SOU 2002:115
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har att gora med den marknadsstruktur som utvecklades genom de
produktionsbidrag som fanns for bostéder.*

Vidare, den tekniska utvecklingen kan ocksa ge effekter pa hela den
kostnad som &r byggkostnad. Teknikutveckling kan innebéra saval nya
produkter som effektivare produktionsmetoder och arbetsorganisationer
och i férlangningen en skarpt konkurrens.*

14 BKN (2011) Finanskrisens paverkan pa bostadsbyggandet i Europa
1> 50U 2000:44
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Definitioner

Inledning

Som framgar i avsnittet Tillganglighet och anvandbarhet for personer
med nedsatt rorelseformaga lamnar Boverket ett forslag till andring i
PBL som ar specifikt for just student- och ungdomsbostédder om hogst
35 m?. Férslaget innebar lattnader i kraven for dessa bostadsformer
jamfort med vad som galler for Gvriga bostéder. Inget av begreppen
studentbostad eller ungdomsbostad definieras i PBL eller PBF, och
begreppen forekommer 6ver huvud taget inte i de forfattningarna.

BBR innehaller sarskilda regler for student- och ungdomsbostader,
t.ex. i avsnitt 3:226 om bostadsutformning. Men nagon definition av
begreppen finns inte i BBR. | avsnitt 1:6 BBR foreskrivs att termer som
inte sarskilt forklaras i PBL, PBF eller BBR ska ha den betydelse som
anges i Terminologicentrums publikation Plan- och byggtermer 1994,
TNC 95. Men inte heller TNC 95 har nagon definition av student- eller
ungdomshostéder.

Med anledning av Boverkets forslag till lagdndring i PBL behdver
begreppen, enligt Boverkets beddmning, definieras i lagen. Boverket
foreslar darfor att 1 kap. 4 § PBL, som innehaller definitioner av ett
flertal begrepp, kompletteras med definitioner av begreppen student-
bostad och ungdomsbostad.

Begreppet studentbostad

Enligt Nationalencyklopedin &r en studentbostad en hyresbostad for
studenter vid universitet och hdgskolor.

| férordningen (2003:506) om investeringsstimulans till byggande av
mindre hyresbostader och studentbostéder definieras studentbostédder som
bostadslagenheter for studenter vid universitet eller hdgskola, om bosta-
derna uteslutande upplats med hyresrtt.

Bland de bostader som ar avsedda sarskilt for studerande ar hyresratt
den vanligaste upplatelseformen, och sa forutses det dven fortsattningsvis
att vara. Men det finns ingen anledning att inskranka definitionen av
studentbostad till bostader som upplats med hyresratt.
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Nar sadana bostader som ar avsedda sarskilt for studerande upplats ar
det vanligt att besittningsskyddet, dvs. rétten till férlangning av hyres-
avtalet, begransas pa sa satt att det villkoras av att den boende bedriver
studier i viss utstrackning. Som huvudregel géller att bostadshyresgéster
har ett besittningsskydd enligt 12 kap. 46 8 forsta stycket jordabalken.
Dar anges tio punkter med undantag da besittningsskyddet inte géller.
Den tionde punkten, som &r ett slags generalklausul, anger att ratt till
forlangning av avtalet inte foreligger om “det i annat fall inte strider mot
god sed i hyresforhallanden eller av ndgon annan anledning ar oskaligt
mot hyresgasten att hyresférhallandet upphor”. Av ett rattsfall fran
Bostadsdomstolen framgar att den bestammelsen kan anvéandas for att
motivera att besittningsskyddet for studenter villkoras av t.ex. fortsatta
studier, RBD 1977:54.

Man kan darfoér 6vervaga om definitionen av studentbostad bor
begransas till bostader som upplats med en begransning av besittnings-
skyddet som kopplas till krav pa den boendes fortsatta studier. Men
Boverket har inte funnit skél till det utan begreppet boér omfatta bostéder
for studerande oavsett om upplataren har valt att utnyttja majligheten till
begrénsning av besittningsratten eller inte.

Boverket foreslar att féljande definition av begreppet studentbostad
forsinilkap. 4 8§ PBL:

e studentbostad: bostad avsedd for studerande vid universitet, hogskola
eller annan eftergymnasial utbildning.

Begreppet ungdomsbostad

Det finns inte nagon definition i lag av begreppet ungdomsbostad. Ung-
domsstyrelsen utgar fran aldersgruppen 20-25 ar i sina analyser av ungas
bostadssituation, och bostadsholagen anvéander olika aldersspann for att
beskriva ungdomar, exempelvis 18-30 ar eller 20-27 ar. Da Hyresgast-
foreningen talar om unga ar det aldrarna 20-27 ar som avses. Intresse-
organisationen Jagvillhabostad.nu beskriver pa sin webbplats att vissa
kommuner erbjuder ungdomsbostéder som ofta riktar sig till unga under
25 eller 30 ar.

Som framgar av forra avsnittet gar det med stod av 12 kap. 46 § forsta
stycket 10 jordabalken att begrénsa besittningsskyddet for studentbosta-
der genom krav pa de boendes fortsatta studier. Boverket har inte funnit
nagot stod for att den undantagsregeln pa motsvarande sétt kan motivera
inskrankningar i besittningsskyddet kopplat till de boendes alder.

Boverket finner att 30 ar ar rimlig aldersgrans. Det finns inte skal att
begransa legaldefinitionen till sadana upplatelser vars varaktighet be-
gransas av den boendes alder, det vill sdga att denne inte far bo kvar efter
att ha passerat en viss alder.

Att infora sérskilda regler for bostadder avsedda for personer som inte
ar aldre an 30 ar kan inte anses utgora otillaten aldersdiskriminering.
Enligt 2 kap. 12 § diskrimineringslagen (2008:567) far diskriminering
som huvudregel inte forekomma vid tillhandahallande av bostader till
allménheten. Men av 2 kap. 12 b 8§ samma lag foljer att forbudet inte
hindrar sarbehandling pa grund av alder om sarbehandlingen har ett
berattigat syfte och de medel som anvénds ar lampliga och nédvéandiga
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for att uppna syftet. Boverkets forslag till sarreglering for personer under
30 ar motiveras av ambitionen att underlatta dessa personers situation pa
bostadsmarknaden, vilket ryms inom det namnda undantaget.*®

Boverket foreslar att foljande definition av begreppet ungdomsbostad
forsini 1 kap. 4 8 PBL:
o ungdomshostad: bostad avsedd for personer som inte ar aldre &n 30 ar.

18 prop. 2011/12:159's. 41 och 73.
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Buller 1 planlaggningen

Inledning

| det har avsnittet analyseras inkomna synpunkter pa buller i planlagg-
ningen och forslag till férandringar for att underlatta och stimulera
byggandet av student- och ungdomsbostader om hégst 35 m?. For
analysen har féljande underlag anvants:

« regeringsuppdraget’,

o mote med Boverkets natverk fér mindre bostader,

« seminarium med berdrda myndigheter, organisationer och féretag.™

Nulagesbeskrivning

Vara stader och tatorter ar utsatta for buller i olika former. Detta kan vid
planldggning och byggande av nya bostader utgtra en begrénsande faktor
och i férlangningen hdmma kommunernas planering for utveckling,
bostader och verksamhet.

Buller paverkar manniskors halsa och forskningen pekar entydigt pa
att denna negativa paverkan ofta underskattas. Men hur énskvart det &n &r
sa gar det inte alltid att pa kort sikt skapa en i alla avseenden god ljud-
miljo utan buller. Detta géller sarskilt nar nya bostader tillkommer i
stddernas trafikbullerutsatta centrala delar. Bullerproblemen &r en av
manga miljofaktorer som blir foremal for avvagningar dar lokala faktorer
och sarskilda omstandigheter paverkar bedémningen i varje enskilt fall.

Manniskor varderar vad som ar en attraktiv boendemiljo olika, manga
vill bo i de centrala delarna av staden eller tatorten trots buller. Men efter-
som buller paverkar manniskors hélsa och vélbefinnande, ar det alltid en
av de centrala fragorna vid planlaggning och byggande av bostader. Sam-
héllet har det dvergripande ansvaret for manniskors hélsa och olika
myndigheter har tagit fram allmanna rad for buller, som kommunerna bor
forhalla sig till.

17 $2012/8156/PBB (delvis).
18 bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomférandet av uppdraget.
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Vid planlaggning och byggande av nya bostader ar det ljudnivaerna
utomhus som behover beaktas. Ljudnivaerna inomhus i nyuppforda
bostader ar reglerade och ska alltid uppfylla féreskrifterna i BBR.
Forhallandena utomhus ar inte reglerade pa annat satt an med generella
rekommendationer i form av olika myndigheters allmanna rad. | Gvrigt
finns miljomal och andra nationellt uttryckta malsattningar som beskriver
vilka ljudnivaer som ska efterstravas. Féljande avsnitt behandlar enbart
utomhusbuller i planldggningen.

Flera lagar reglerar hur buller ska bedémas och hanteras

De lagar som framst reglerar planlaggning och byggande av bostader och
fragor om manniskors halsa, daribland buller, ar plan- och bygglagen,
miljobalken och de s.k. trafiklagarna. En del av problemen kring trafik-
buller kan hanteras vid planlaggning och byggande av bostader utifran de
olika regelverken och tolkningen av enskilda bestammelser. Det &r olika
myndigheter, var och en med sitt ansvar och sin syn pa problemen, som
tolkar de olika reglerna och ger ut allmanna rad for tillampningen.

Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen, PBL, &r ett verktyg som ska anvandas for att mota
samhallets behov av att utnyttja mark- och vattenomraden for ny bebyg-
gelse. Det finns bestdmmelser i lagen som anger att marken ska anvéndas
till det den &r mest lamplig for och att det i forsta hand & kommunen som
ansvarar for att bedéma detta. Lampligheten avgdrs genom att det i varje
enskilt fall gors en avvéagning mellan olika allménna och enskilda intres-
sen. Det galler da att dven ta hansyn till bullersituationen och manniskors
hélsa och sakerhet. Staten har forbehallit sig ratten att genom lansstyrel-
sen vid behov ingripa nar det ror fragor om bl.a. hélsa och sakerhet.

Miljobalken

Miljobalken, MB, ar en tillstdnds- och tillsynslagstiftning som bland
annat syftar till att tillférsdkra manniskor en halsosam och god miljo. |
lagen finns en forsiktighetsprincip inskriven som innebér att alla som
bedriver en verksamhet eller avser att bedriva en verksamhet ska utfora
de skyddsatgarder och vidta de forsiktighetsmatt som behovs for att fore-
bygga eller motverka att det uppstar skada eller oldgenhet fér manniskors
halsa eller miljon. Enligt forarbetena galler det skador pa bade fysisk och
psykisk halsa. Under begreppet faller sddana storningar som buller, lukt
och termiskt inomhusklimat. Med ol&dgenhet for méanniskors hélsa menas i
miljobalken stérningar som enligt medicinsk eller hygienisk bedémning
kan forsamra hélsan och som inte &r ringa eller helt tillfalliga.

Parallella lagsystem

Det &r ett komplicerat system som hanterar halsofragor, verksamheter och
planldggning av bostader. PBL och MB géller parallellt, vilket innebar att
en atgard som godtagits enligt PBL inte alltid garanterar att MB:s krav ar
uppfyllda.”. Vid tillampningen av PBL ska allménna och enskilda intres-
sen avvdgas, medan tillampningen av MB ska skydda miljé och hélsa.

Lagarna har en paragraf som binder samman dem — i bade 2 kap. 2 § PBL

19 prop. 1997/98:90, s. 157 ff
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och 3 kap. 1 § MB anges att mark- och vattenomraden ska anvandas for
det eller de andamal for vilka omradena ar mest lampade och sa att
anvandningen medfor en god hushallning. Detta innebér att detaljplaner,
omradesbestammelser, lov och férhandsbesked inte far strida mot MB:s
bestammelser om hushallning med mark och vatten, daribland riksintres-
sen och miljokvalitetsnormer. Av MB framgar att bostader inte far utgéra
en fara for manniskors hélsa.

Vid kommunal planlaggning enligt PBL &r det en politisk uppgift att
ange vilken ambitionsniva som ska gélla. Hur ska avvagningen mellan de
olika intressena goras i det enskilda fallet? Blir det en lamplig milj6 och
ar det tillrackligt bra? 1 PBL finns h&nsynsregler som inte &r kopplade till
MB: allmanna hansynskrav och det finns inte nagra krav pa att man ska
valja bésta plats med tanke pa halsa och miljo. PBL har inte heller nagon
forsiktighetsprincip och det finns inga krav i lagen pa att man ska ta extra
stor hansyn till sérskilt k&nsliga grupper, utan det &r den samlade
politiska beddmningen som galler.

Lagarna reglerar givetvis i grunden samma hélsa, men kriterierna for
bedémningarna &r olika eftersom besluts- och processmodellerna skiljer
sig at. Det ar mer en fraga om att lagarna utgar fran olika principer,
medan resultatet i den verkliga tillampningen oftast blir detsamma. Man-
niskor bor till exempel kvar i kraftigt bullerutsatta miljéer som tillstands-
provats enligt MB medan ny bebyggelse inte tillats i kraftigt bullerutsatta
miljoer enligt PBL.

Eftersom PBL och MB géller parallellt kan tillimpningen av MB fa
konsekvenser i efterhand for verksamhetsutdvare eller fastighetsdgare i
omraden som &r utsatta for buller. En detaljplan i ett bullerutsatt omrade
kan bedémas vara godtagbar enligt PBL, men bostadsomradet kan senare
bli foremal for tillsyn enligt MB:s regler om ohélsa och da kan en annan
beddmning goras. Detta kan leda till att en fastighetsagare eller den som
orsakar bullret maste vidta atgarder enligt MB:s regler trots att buller-
nivaerna tidigare har godkants vid en korrekt tillampning av reglerna i
PBL. Detta forhallande skapar osakerhet i en stor andel av de planaren-
den som ror stader och tatorter och déarfor har regeringen tillsatt en sar-
skild utredare med uppdrag att se dver samordningen av de bada lag-
stiftningarna. Uppdraget ska redovisas senast den 31 augusti 2013.

Vid bullrande situationer finns tva huvuduppgifter for MB. Den forsta
ar att undanrdéja faror som ménniskor absolut inte ska utséttas for, men
genom BBR:s krav ska det i princip aldrig bli friga om sadana situationer
nér det galler ljudmiljén inomhus. Den andra uppgiften &r att genom
prévnings- och tillsynsprocesserna lyfta fram vissa miljointressen framfor
andra, utan att det ar frdga om sadan allvarlig olagenhet att intresset ska
stoppas av risk for halsopaverkan. Enligt MB behdver fragan om vad som
ar samlat bést for samhallet inte tas med i bedémningen. Med PBL &r
avsikten att kommunerna ska komma fram till en bra helhetslésning, med
lokal forankring hos medborgarna. De har skillnaderna i besluts- och
processmodellerna &r en viktig del av forklaringen till spadnningsfaltet
mellan lagstiftningarna.
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Bade lagar, férordningar och myndigheters allmanna rad styr
beddmningen och hanteringen av bullerfragor

Utéver miljébalken och plan- och bygglagen finns det en rad olika lagar,
forordningar och olika myndigheters allméanna rad som ocksa styr
bedomningen och hanteringen av bullerfragorna. Flera nationella regler
bygger ocksa pa EG-direktiv.

Boverket har gett ut allménna rad till den tidigare plan- och bygglagen
(APBL) och vagledning for hur trafikbuller bér bedomas och hur olika
situationer kan hanteras for att uppfylla PBL:s krav pa en acceptabel och
halsosam ljudmiljo: Boverkets allmanna rad 2008:1, Buller i planeringen
— Planera for bostader i omraden utsatta for buller fran vag- och
spartrafik, samt Boverkets allmanna rad 2009:1, Flygbuller i
planeringen.

Naturvardsverket har gett ut bl.a. dessa riktlinjer och allménna rad om
buller: Riktvarden for trafikbuller vid nyanléaggning eller vésentlig
ombyggnad av infrastruktur: forslag till utveckling av definitioner, 2001,
riktlinjer for externt industribuller, 1978:5 och allmanna rad om buller
fran byggplatser, 2004:15.

Dessutom berdr de hér reglerna buller: férordningen om omgivnings-
buller (2004:675), luftfartslagen (2010:500), vaglagen (1971:948), lagen
(1995:1649) om byggande av jarnvag.

Riktvarden for trafikbuller — infrastrukturpropositionen fran 1997

Riktvarden for trafikbuller, eller ”de géllande riktvardena” som de brukar
benamnas, finns bl.a. angivna i den sa kallade infrastrukturpropositionen
fran 1997.%° Riktvardena dverenskommer med de varden som ligger till
grund for bedémningarna av vilka bullernivaer som anses acceptabla
utomhus och inomhus. Alla berérda myndigheter utgar fran dessa véarden
da de formulerar sina allménna rad och vagledningar.

Riktvardena ar inte inskrivna i ndgon forfattning och ar darmed inte
heller rattsligt bindande. | stallet ar de ett uttryck for den davarande reger-
ingens ambitionsniva for atgarder mot trafikbuller. Propositionen anger
att malet om en god ljudmiljo ar langsiktigt och att det ska ske en succes-
siv anpassning till en hogre ambitionsniva. Regeringen har senare vid
flera tillfallen i bl.a. budgetpropositioner och i propositionen 2008/09:35
Framtidens resor och transporter, betonat riktvérdenas relevans, men éven
angivit att de ska tolkas som riktvarden och inte som rattsligt bindande
regler. Man anser att det &r viktigt att det ska ga att bygga bostader i tat-
orter och att kompletteringsbebyggelse inte ska begransas i onédan av
trafikbuller. Vidare uttrycker regeringen att det ar viktigt fran klimat-
synpunkt att moéjliggora kompletteringsbebyggelse och att fortata stéader
och tatorter.

Nagra rattsligt bindande regler som reglerar bullret utomhus har alltsa
inte inforts for att komma till ratta med problemen. Ansvariga myndig-
heter forvantas i stéllet i varje enskilt fall gora bedémningar med hansyn
till lokala faktorer och sérskilda omsténdigheter.

20 Infrastrukturinriktning for framtida transporter, prop. 1996/97:53.
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De riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor 6verskridas vid
nybyggnad av bostader eller vid nybyggnad och/eller vésentlig ombygg-
nad av trafikinfrastruktur ar:

o 30 dBA ekvivalentniva inomhus,
e 45 dBA maximalniva inomhus nattetid,

o 55 dBA ekvivalentniva utomhus vid fasad (for flyg avses FBN
55 dBA),

e 70 dBA maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad.

Som framgar ovan finns tva olika riktvarden for utomhusnivan vid
bostader, dels ekvivalent ljudniva for dygn, 55 dBA, och dels maximal
ljudniva, 70 dBA vid uteplats. Riktvéardena for ljudnivan inomhus
Overensstammer med de varden som ska uppfyllas enligt BBR.

Av propositionen framgar att regeringen ansag att vid nybyggnad av
bostader och trafikinfrastruktur samt vasentlig ombyggnad av trafikan-
laggningar ska riktvardena klaras sa langt det ar tekniskt mojligt och
ekonomiskt rimligt. Man ansdg vidare att i de fall utomhusnivaerna inte
kan uppfylla riktvardena bor inriktningen vara att inte 6verskrida inom-
husvardena. Man uttalade ocksa att det kan finnas skal att dvervaga
avsteg fran riktvardena vid komplettering av bebyggelse. Exempelvis for
att astadkomma en lamplig samhéllsutveckling och uppna andra miljc-
kvaliteter. Boverket har tolkat detta som att sadana avvagningar exempel-
vis kan gdras mot onskemal om battre fordelning mellan arbetsplatser och
bostéder, béattre underlag for kollektivtrafik samt béattre underlag for
service och okad trygghet. Propositionen pekar sarskilt pa att bebyggel-
sen i stadernas centrala och mer tatbebyggda delar kan utformas sa att
riktvardena for utomhusbuller och for maximalnivaer pa uteplatser under-
skrids genom att man skapar en sa kallad tyst sida.

Boverkets allmanna rad 2008:1 — Buller i planeringen

Boverket har tagit fram allménna rad och en handbok om buller fran vég-
och spartrafik i planeringen, Buller i planeringen 2008:1. Dessa allméanna
rad &r framtagna till APBL och har inte uppdaterats enligt nya PBL.

Synpunkter fran berorda aktorer

Den utan jamforelse vanligaste synpunkten om buller ar svarigheten att
klara ljudmiljon utomhus och att det inte gar att ha en tyst sida for en viss
andel av bostadsrummen i sma enkelsidiga bostader. Riktvardena om
buller upplevs ibland som ett problem och som en onddig begransning.
Det beror sannolikt pa att de uppfattas ha tillkommit enbart for att mojlig-
gora vadring och att kunna sova med Gppet fonster. Men vi har ocksa fatt
synpunkten att en acceptabel ljudmiljo &r viktig och att studenter behéver
mojlighet till tystnad och aterhamtning.

Ansvaret inom bulleromradet upplevs av manga som splittrat och att
det behdver samordnas eller samlas hos en myndighet.

Nar det géller avsteg dr en genomgaende synpunkt att om allméanna
rad ska utformas for studentbostader, sa bor motivet vara den begransade
boendetiden och inte att kategorin studenter eller unga ménniskor
accepterar mer buller.
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Bland forslag till atgarder ar minskat buller vid kéllan en aterkom-
mande synpunkt. Annat som namns ar inglasning, loftgangar, ljudfallor
och hdgre ljudniva vid en avskiljbar del av koket.

Analys av inkomna synpunkter

I lagen dar riktvardena for buller 6verskrids &r det svart att dstadkomma
sma lagenheter som uppfyller Boverkets allménna rad Buller i planer-
ingen 2008:1. Nar man bygger sma bostader ar maojligheterna mindre att
ge alla lagenheter en skyddad sida med ljudnivaer under riktvardena.
Orsaken &r att sma lagenheter av naturliga skal ofta ar enkelsidiga och vid
ljudnivaer som overstiger riktvardet 55 dBA utanfor fasaden ar det enligt
nuvarande tolkning av regelverket inte mojligt att forlagga enkelsidiga
bostader mot trafiksidan.

Hur stort &r problemet?

Det ar osakert hur stort problemet ar med att enkelsidiga sma bostader
inte kan byggas pa grund av for hoga trafikbullernivaer. Av de synpunk-
ter som inkommit till Boverket ar det manga som framhaller att riktvardet
55 dBA innebar en kraftig begransning for bostadsbyggandet. Samtidigt
ar det svart att bedoma hur ofta det faktiskt ar bullret som utgér en be-
gransning. 1 bl.a. handboken till Boverkets allmanna rad Buller i planer-
ingen beskrivs en rad mojligheter att hantera en bullrig utemiljé med
olika l6sningar, aven vid enkelsidiga bostader. Det finns dven flera
genomforda studentbostadsprojekt dar en bra ljudmiljo astadkommits och
som visar att det manga ganger ar genomfarbart dven i bullerutsatta
miljéer. Av 11 kap 11 § PBL foljer att lansstyrelsen ska upphéva en
kommuns beslut att anta en detaljplan om man kan anta att bebyggelsen
blir olamplig med hé&nsyn till de boendes och 6évrigas hélsa. Det kan
noteras att under den senaste tiodrsperioden ar det endast ett fatal detalj-
planer som lansstyrelserna dverprévat av bullerskal enligt 11 kap PBL.

Men ett rimligt antagande &r att manga projekt stoppas redan pa
planeringsstadiet da de inte klarar riktvardena for buller utomhus. Nagon
statistik for detta finns inte.

Frivilligt att bo i bullerutsatta lagen?

Bullerproblematiken bor inte reduceras till en fraga dér det lamnas helt
fritt till m&nniskor att vélja att bo i bullerutsatta lagen, inte minst darfor
att alla inte kan vélja fritt. Dessutom finns det halsoeffekter av buller som
drabbar méanniskor oavsett om de upplever sig stérda eller inte. Det finns
miljoer dar bullernivaerna gor bostader olampliga, dven om platsen kan
vara attraktiv av andra skal.

Varje fall maste bedémas for sig och som en helhet. Olika delar av ett
projekt kan ha olika kvaliteter som far vagas samman i den slutliga
beddmningen av projektet. Om projektet blir godtagbart trots att det &r for
bullrigt i vissa lagenheter maste avgoras fran fall till fall. Slutsatsen av
resonemanget ovan ar att man maste vaga kraven pa ljudmiljo och andra
intressen mot behovet av att bygga nya bostader som inte pa rimligt sétt
kan tillgodoses pa annan, mindre bullerutsatt plats. Men en god ljudmiljo
ska alltid efterstrévas, &ven i bullerutsatta centrala delar i storre stader.
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Buller som hélsoproblem &r inte mindre i centrala stadsmiljoer, de
som bor i centrum tal fran halsosynpunkt inte mer buller dn de som bor i
tystare omraden. Det ar snarare tvartom, eftersom bullret ofta kombineras
med till exempel luftféroreningar och att manniskor aven utsatts for andra
stressfaktorer.

Aven i bullerutsatta lagen kan bra boendemiljéer skapas

55dBA ér ett av tva riktvarden utomhus. Nar man bedémer om det blir en
bra eller acceptabel ljudmiljo bor ett antal faktorer vagas in och det kan
leda fel att fokusera for mycket pa en enskild decibelniva pa trafikutsatt
sida. Med en bra fasadisolering som ger laga ljudnivaer inomhus, finns
forutsattningar att ordna bra boendemiljoer dven i bullerutsatta miljéer.
Det finns annat att vaga in i beddmningen, t.ex. nérhet till tyst utemiljo i
ovrigt, om bullret kommer fran flera kallor, férekomst av hoga maximal-
nivaer och trafikens dygnsfordelning.

Riktvardet 55 dBA ar sedan lange etablerat bade i Sverige och inter-
nationellt. Riktvardet 55 dBA utgor ett problem for enkelsidiga sma-
lagenheter eller punkthus i bullerutsatta lagen.

Trafikljud upplevs olika

Den ekvivalenta ljudnivan 55 dBA &r ett medelvérde Gver dygnet som
upplevelseméssigt kan variera vasentligt i olika situationer. Vid en stads-
gata récker det med knappt 1 000 fordon per dygn for att 55 dBA ska
overskridas. Samma ljudniva erhalls pa cirka 200 meters avstand fran en
storre trafikled. Upplevelsen av ljudet ar helt olika vid dessa bada situa-
tioner. Eftersom maximalnivan avtar betydligt fortare med avstandet sa
innebdr det att boende vid stadsgatan tydligt kan héra den maximala ljud-
nivan fran enskilda fordonspassager, medan ljudet ett par hundra meter
fran den storre trafikleden blir mer som en standig bullermatta med konti-
nuerligt brus utan toppar. Storningsupplevelsen fran dessa bada exempel
blir olika och vilken av de bada situationerna som upplevs som mest
storande ar individuellt, men beror ocksa pa vilken situation man befinner
sig i vid exponeringstillfallet. Exempelvis paverkar maximalnivaer bade
somnen och taluppfattbarhet mer &n kontinuerligt buller, medan den
standiga bullermattan forsvarar avkoppling och vila.

Boverkets forslag

Boverket har for avsikt att ta fram ett nytt allmant rad som mojliggor
lokalisering av enkelsidiga lagenheter om hgst 35 m? vid upp till
60 dBA ekvivalent ljudniva utomhus. Syftet ar att underlatta byggandet
av bostader for studenter och ungdomar, som ofta véljer bostader med en
mindre boarea, samt att tillgangliggéra mark som annars inte hade kunnat
anvandas for att bygga saddana enkelsidiga lagenheter. En forutsattning ar
att saval trafiken nattetid som andelen tunga fordon ar begransad.
Forslaget galler enkelsidiga lagenheter och da finns inte kompensa-
tionsmajlighet i form av tyst sida. Enligt PBL finns inte heller nagot krav
pa uteplats eller friyta i direkt anslutning till Iagenheten. Daremot maste
det finnas mojlighet till utevistelse pa eller i narheten av tomten.



42

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

Forslaget ger mojligheter att bygga centralt beldgna och kollektiv-
trafiknara mindre bostader pa fler platser.
Ljudniva inomhus ska alltid klaras i enlighet med kraven i BBR.

Allman motivering av forslaget

Enkelsidiga lagenheter som vetter mot den trafikutsatta sidan innebér en
storning som 6kar med 6kad trafikbelastning. Men vid ljudnivaer strax
over riktvardet vid gator med trafikméangder om nagra tusen fordon per
dygn &r stérningsupplevelsen begransad, atminstone vid normal trafik-
fordelning da bade andelen tunga fordon och trafiken nattetid ar begran-
sad. Boverket bedémer darfor att det vid sadana situationer kan vara
acceptabelt att bygga enkelsidiga lagenheter och dnda fa en god boende-
miljo. Ljudnivan bor da inte 6verskrida 60 dBA. Vid hogre ljudnivaer
Okar stérningen snabbt med risk fér manniskors hélsa och darfoér bor
enkelsidiga lagenheter undvikas vid hogre nivaer pa den exponerade
sidan. For att inte riskera halsopaverkan &r det viktigt att begransa bullret
nattetid och ge mojligheter till ostdrd sémn.

Konsekvensutredning av forslaget

Enligt uppdraget ska Boverket lamna forfattningsforslag och beskriva
konsekvenserna av de forslag som laggs fram i denna utredning. For-
slagen ska vara i 6verensstimmelse med EU-ratten.

Boverket foreslar nya allmanna rad for buller i planlaggningen. All-
manna rad ar inte bindande krav utan ska ses rekommendationer. Men det
finns uppfattningar att tillampningen av raden hindrar méjligheten att
fortata och bygga ut stader.

En konsekvensutredning av regeléandringar i lagar, férordningar, fore-
skrifter och allmanna rad gors for att avgora huruvida andringen &r sam-
héllsekonomiskt forsvarbar. For att kunna ta stallning till detta krévs att
regelédndringens intdkter och kostnader identifieras, kvantifieras och
vérderas for att sedan jamforas, och i fallet buller ar detta en utmaning.
Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv innebér forslaget om nya allmanna
rad for utomhusbuller att kommunernas majligheter till planlaggning blir
nagot friare, fler omraden kan komma att bebyggas med enkelsidiga bo-
stdder och exploateringsnyttor skapas. Samtliga konsekvenser &r mojliga
att identifiera men svara att kvantifiera och vardera. Forslaget innebéar
ocksa att de boende som i framtiden kommer att bebo de mer bullerutsat-
ta bostaderna kommer att utsattas for en samre ljudmiljo utomhus. Aven
denna post &r svar att kvantifiera och vardera.

I konsekvensutredningen som foljer kommer forslagets konsekvenser i
huvudsak endast att identifieras. Att i detalj kvantifiera och vérdera de
olika konsekvenserna kommer inte att vara mojligt. Detta eftersom det
skulle krava kunskap om vilka ytterligare omraden som kommer att be-
byggas eller fortatas till foljd av nya allmanna rad, hur manga bostader
det skulle handla om samt hur manga personer som skulle bebo lagenhe-
terna och deras vérdering av en nagot samre ljudmiljo.
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Nollalternativet

Nollalternativet &r har det som sker om inga nya allmanna rad inférs. En-
ligt nu géllande lagstiftning ska all kommunal fysisk planlaggning av be-
byggelse lokaliseras till mark som &r lampad for andamalet med hansyn
till mdjligheterna till att férebygga bullerstérningar (2 kap. 58 p.4 PBL..).
Detaljplanen far innehalla skyddsatgarder for att motverka stérningar fran
omgivningen och ange hdgsta tillatna varden for stérningar genom exem-
pelvis buller (4 kap.12 § p. 2-3 PBL). | de allménna rad som Boverket
framtagit utifran APBL finns rekommendationer for ekvivalent ljudniva
utomhus vid fasad och uteplats samt maximal ljudniva utomhus pa
uteplats.

Som raden &r utformade ar det svart att godkéanna planlaggning av sma,
enkelsidiga, bostader i omraden dar bullret vid fasaden verstiger

55 dBA. Detta da ett avsteg fran riktvardet inte kan kompenseras med att
hélften av rummen &r riktade mot en tyst sida. Om inte forslaget genom-
fors kommer svarigheterna for byggherrar att bygga enkelsidiga lagen-
heter besta.

Forslaget
Forslaget ar foljande:

o Boverket har for avsikt att ta fram ett nytt allmant rad som majliggor
lokalisering av enkelsidiga lagenheter om hogst 35 m® vid upp till
60 dBA ekvivalent ljudniva utomhus, under forutsattningar att gatan
har begrénsad nattrafik och begrénsad tung trafik.

Forslaget innebér att det huvudsakliga riktvérdet hojs for enkelsidiga
lagenheter om hégst 35 m?, bullernivan vid fasad upp till 60 dBA &r
acceptabel om trafikbelastningen nattetid &r begransad. Att det nya
riktvardet kommer med ett forbehall innebar att bullerexponeringen for
de sma enkelsidiga lagenheter som nu kan uppféras pa den frigjorda
marken kommer att vara begransad.

| stort innebér forslaget storre mojligheter att bygga centralt belagna
och kollektivtrafiknara mindre bostader pa fler platser.

Berdrda aktorer

Forslaget beror samtliga aktérer inom byggande och boende. Kommuner-
na far riktvarden for denna typ av bostader att forhalla sig till i handlagg-
ningsédrenden. Deras mojligheter och frihet i arbetet med detaljplanlagg-
ningen 6kar nagot och efterfragan och darmed priset pa viss kommunéagd
mark kommer troligen att stiga. Mojligheter for byggherrar och entrepre-
norer Gppnas, fler omraden kan exploateras och bebyggas. Detta ar i stort
positivt for branschen da det troligen skapar arbetstillfallen. Studenter
och ungdomar far fler bostader om forslaget leder till ett 6kat byggande.

I synnerhet ar det landets byggherrar som berors av forslaget. Bygg-
herre ar den som for egen rakning bygger hus, det kan vara allt fran
privatpersoner till kommuner och stérre byggforetag. Enligt data fran
Statistiska centralbyran fanns det drygt 20 000 verksamma foretag som
sysslade med byggentreprenad 2011. En stor andel, 60 procent, av fore-
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tagen hade ingen anstélld dvs. var ensamf@retagare. Sammantaget
sysselsatte foretagen cirka 74 000 personer.?

Enligt Boverkets kartlaggning fran 2008 sa hanteras varje kommuns
verksamhet vad géller plan- och byggfragor i en, tva eller i enstaka fall
tre namnder.?> Namnderna arbetar, enligt en kartlaggning av lansstyrelsen
i Ostergotland, utifran vitt skilda forutsattningar vilket innebér att konse-
kvenserna av regelandring blir olika i olika kommuner.?® Det &r svart att
uppskatta det totala antalet byggnadsndmnder i Sverige som berdrs av
regelandringen. Men réknar vi med 290 kommuner och 1-2 och i enstaka
fall 3 ndmnder per kommun blir det cirka 500 ndmnder som berors av
forslaget.

Ekonomiska och andra konsekvenser

Direkta konsekvenser av forslaget &r:

e | stad och tatort 6kar mojligheten till fortdtning och utbyggnad av
enkelsidiga bostader i trafikbullerutsatta omraden.
o Kommunernas planering blir darmed nagot friare.
0 Osdkerheten om hur ett projekts ljudmiljo ska bedémas minskar
nagot for handlaggarna.

Givet att forslaget innebar att fler sma bostader byggs pa omraden som
tidigare inte varit mojliga att exploatera, innebar forslaget féljande nytta:
 Fler byggda sma enkelsidiga bostader innebar fler bostader for bl.a.
studenter och unga. Pa sikt minskar bostadsbristen hos denna grupp.
 Fler sma bostader i tatort ger nytta for boende, kommuner och
byggherrar. Fortéatning, till skillnad fran exploatering i perifera
omraden, ger till vervagande del upphov till positiva effekter.

Fler sma enkelsidiga bostader byggda pa frigjord mark med hogre buller-

nivaer innebar ocksa samhalleliga kostnader:

o De boende kommer att utsattas for hogre bullernivaer utomhus vilket
kan ge 6kad storning och pa sikt dven okad ohalsa.

Det &r viktigt att forsta for vad som ar den direkta effekten av forslaget
och vad som &r foljdeffekter. Den direkta effekten av det foreslagna,
hogre, riktvardet &r enbart att mer mark gors mojlig att bebygga for en
viss typ av bostader. Det &r forst ndr denna mark faktiskt bebyggs med
sadana bostader och dessa bebos som 6vriga konsekvenser kommer in i
bilden.

L scB
22 http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL -kunskapsbanken/Allmant-om-
PBL/Byggnadsnamnden/

Byggnadsvisendet i Ostergétland — kartlaggning av den kommunala byggtillsynen
(2010).
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Forslaget berér sma, enkelsidiga lagenheter och det &r mark for sddana
lagenheter som frigors genom forslaget. Men pa samma mark kan man
redan nu bygga vanliga, storre, bostader eftersom dessa kan kompensera
for den hogre bullernivan genom att ha bostadsrum mot den tysta sidan
osv. Att forslaget innebér att mark nu kan férses med enkelsidiga lagen-
heter betyder alltsa inte att just sadana bostader kommer att uppforas.

Den direkta och indirekta nyttan och kostnaderna identifieras nedan,
och de kan i viss man kvantifieras och varderas. Men pa grund av fragans
komplexitet och det faktum att vi inte kan veta om eller var enkelsidiga
bostader nu kan komma att byggas, kommer ingen sammantagen nytta
eller kostnad att kunna sammanstallas.

Friare planlaggning och fortatning

Boverkets forslag ger kommunerna nagot 6kad frihet i sin planlaggning.
En frihet som kan vara nog sa vardefull for kommuner som maste ta
hansyn till manga faktorer i valet av nya eller fortatade bostadsomraden.
Utdver buller handlar det till exempel om tekniska forutséttningar,
miljovarden, kommunikations- och trafikaspekter och olika sociala
strukturer. Allteftersom man tar hansyn till dessa aspekter minskar
tillgangen till omraden som &r lampliga for utbyggnad.

Enligt ByggaBoDialogens slutrapport Provprojekt i stadsfértatning®
ar en fortatad stad vagen till den hallbara staden. Fortatning innebar
minskat transportbehov, minskad exploatering av vardefull akermark,
synergieffekter da stadens olika funktioner ligger narmare varandra vilket
gynnar smaforetagandet m.m. Manga manniskor vill bo centralt for att
vara néra service, kultur och en storre arbetsmarknad. Att mgjliggora
detta for fler ar en stor nytta.

Samtidigt kan en fortatad stad sarskilt gynna resursstarka invanare
som kan na rekreationsomraden utanfor staden och som har rad att kopa
en bostad i omraden hoga markpriser, till foljd av fortatningen. Halso-
konsekvenserna av en fortatad stad &r ocksé oklara i dagslaget.

Forslaget innebér att viss mark dar bullernivan &r 60 dBA nu kan be-
byggas med sma, enkelsidiga bostader. Men denna mark kan som namnts
troligtvis bebyggas med storre lagenheter redan under nollalternativet.
Fortatning pa grund av regelforslaget blir det alltsa bara om bostader
byggs som annars inte kunde ha byggts alls. For att tillgodose behoven
for studenter och ungdomar maste dessutom just student- och
ungdomsbostéder byggs.

Minskad brist pa bostader

Enligt en rapport fran Statens Bostadskreditnamnd (BKN), nu Boverket,
ar det de unga som flyttar mest, flyttningsbendgenhet minskar med
aldern. 40 procent av befolkningen mellan 20 och 24 ar flyttar under ett
ar. Framfor allt flyttar unga manniskor for att studera och dessa flyttnin-
gar Okar i takt med utbildningssatsningarna. Tillgangen till och kvaliteten
pa bostader ar ofta en avgorande faktor till flytt och det tyder pa att bosta-
den paverkar studenternas flyttmonster.?

24 Bygga-bo-dialogen, Provprojekt i stadsfortatning.
Bygga-bo-dialogen, Provprojekt i stadsfortatning.

6 BKN (2008). Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvaxt.
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Under 2009 sammanfoll ldgkonjunkturen med stora ungdomskullar
vilket gjorde att fler sokte till hogre utbildning. Detta ledde i sin tur till en
Okad inflyttning till hégskole- och universitetsorter dér det &r bostads-
brist. Detta &r en situation som till stora delar &ven galler i dag. Hogt
tryck pa och darmed 6kad konkurrens om de fa lediga bostaderna samt
overlag lag rorlighet pa studentbostadsmarknaden, sarskilt vid termins-
start, gor det svart for nyinflyttade studenter.?’

Att inte ha tillrackligt manga passande bostader kan saledes fa stora
konsekvenser, inte bara for individen utan dven for samhallet i stort da
unga manniskor inte fullt ut kan soka sig till arbete eller studier. Férslaget
innebar, om konsekvensen blir att fler sma lagenheter byggs, att utbudet
okar. Med hur mycket ar svart att sia om, likasa att véardera detta 6kade
utbud i samhé&llsekonomiska termer.

Exploateringseffekter

Precis som ndr en vég dras ned i en tunnel och frigér mark for exploat-
ering innebar nya allmanna rad for hur bullerutsatt en nybyggd bostad far
vara att tillgangen pa byggbar mark okar. Att denna mark exploateras och
fler bostader byggs ar vardefullt for olika aktorer. En sddan nytta kan vara
att markagare och byggherrar far intékter for mark och lagenheter. De in-
flyttade far battre lokalisering och bostad. Exempel pa samhéllsekonom-
iska kostnader for exploatering &r markagarens kostnad for vagnat och
VA-ndt samt byggherrarnas kostnader.

Just vad géller student- och ungdomsbostéder ar bristen som storst i
storstader och hogskoleorter. Det ar ocksa i dessa omraden som forslaget
kommer att fa effekter. Generellt kan det antas att exploateringsnyttan for
en ny student- eller ungdomsbostad blir stor i dessa omraden eftersom
studenter och ungdomar troligen &r beredda att betala mycket utifran sin
formaga for att fa en centralt beléagen bostad. Samtidigt ar kostnaderna for
den f)z/gsiska infrastrukturen 1ag da denna redan i stora delar finns pa
plats.

Ett argument for att exploateringseffekten kan vara lagre an véntat ar
att den mark som frigérs for planlaggning av sma, enkelsidiga, lagenheter
redan &r mojlig att bebygga med stérre lagenheter. Detta eftersom stora
lagenheter kan uppforas dar man gor avsteg fran nuvarande riktvéarden
men kompenserar for detta genom bostadsutformning och tyst sida.

Bullerexponering och héalsa

Forslaget innebér en 6kad ekvivalent bullerniva vid fasaden for de sma,
enkelsidiga, bostader som byggs pa den frigjorda marken. De boende kan
darmed exponeras for hogre bullernivaer i sin omgivning utomhus an fére
andringen. Ljudnivan inomhus ska dock alltid klaras i enlighet med
kraven i BBR. Langvarig exponering for buller, bade yrkes- och omgiv-
ningsbuller, har hos vuxna satts i samband med hjért-karlsjukdomar som
kroniskt hogt blodtryck, hjartinfarkt och stroke. Men studierna har varit

2 Ungdomsstyrelsen (2011). Fokus 11.
Boverket (2010). Konsekvensutredning av Boverkets allmanna rad 2009:1 om
lokalisering av bostader i omraden utsatta for flygbuller.
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av varierande kvalitet och &nnu finns en viss osékerhet kring dessa
samband.?

Forslaget beror framst sma, enkelsidiga, bostéader som nu kan byggas
pa omraden med hogre bullernivaer. Gruppen studenter, men &ven unga,
tenderar att bo korta perioder i en och samma bostad. En kandidatexamen
eller masterexamen tar 3-6 ar att slutféra och under den tiden hinner
manga byta bostad. Aven unga flyttar ofta vilket redovisats i ett tidigare
avsnitt. De langsiktiga halsoeffekterna ar av den anledningen troligen
marginella for gruppen studenter och unga.

Vérdering av halsa

Det totala samhé&llsekonomiska vérdet av bullerstérningar utgors av
vardet av direkta, medvetna stérningar samt vérdet av ackumulerade
omedvetna stérningar som pa sikt kan leda till sjukdom. Den forra kan
man vardera genom att ta reda pa vad folk vill betala for att minska
bullerstorningen. Vérdet av hélsoeffekterna kan berédknas med hjalp av
kostnader for sjukvard, dodsfall och produktionsbortfall pa grund av
sjukdom som kan kopplas till just bullerexponeringen.

Betalningsvilja ar starkt kopplad till hur buller upplevs som stérande.
En uppmatt bullerniva kan upplevas olika beroende pa vem du fragar.
Flera faktorer spelar in; allmén instéllning till buller, om bullerkéllan
syns, om bullret kombineras med vibrationer etc. Ett klassiskt exempel &r
att personer som har investerat i vindkraft stors mindre av bullret fran
dessa. Betalningsviljan for att minska stérningen ékar ocksa med
inkomstnivéan.* For gruppen studenter och unga &r det inte orimligt att
anta att dessa varderar ett centralt boende med andra studenter och till en
relativt 1ag kostnad hogre an eventuell bullerstérning.

Varderingar av buller &r vanliga i samhéllekonomiska kalkyler inom
vag- och jarnvagssektorn i Sverige. Det ar den sa kallade ASEK-
gruppen®! med bl.a. Trafikverket som tar fram de kalkylvarden som
anvands for att berdkna vardet av bullerexponering, dvs. antal kronor per
utsatt och ar. | ASEK 5 rekommenderar man en vardering av vagbuller
utomhus inklusive halsoeffekter till 3 296 kronor per utsatt och ar, 2010
ars prisniva. For 60 dBA okar vardet till 5 887 kronor. Forslaget, dar
bullernivan vid enkelsidiga lagenheter 6kar fran 55 till 60 dBA, innebéar
saledes att den samhallsekonomiska kostnaden per person och ar 6kar
med 5 887-3 296 = 2 591 kronor. Siffran ar dock framfor allt tillampbar
vid befintlig bebyggelse dar man bygger en vag. Forutsattningarna ar
annorlunda for nybyggnation och kanske framfor allt for student- och
ungdomsbostader med tanke pa deras flyttfrekvens och vardering av
bullerexponering gentemot att ha ett eget, billigt boende.

9 \WHO (2011). Burden of disease from environmental noise — Quantification of
healthy life years lost in Europe.
30
Ibid.
3 Arbetsgruppen for samhallsekonomiska kalkyler.



48

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

Sammantagen beddmning av konsekvenserna

Forslagets nytta och kostnad har inte kunnat vérderas och det gar inte att
sakert saga vilket som ar vart mest, den indirekt nagot okade bullerexpo-
neringen for boende i enkelsidiga bostéder, eller mojligheten till fler
byggda enkelsidiga lagenheter, exploateringsnytta och dkad frihet for de
berérda kommunernas stadsplanering. Da den okade bullerexponeringen
pa grund av forslaget & marginell &r det rimligt att anta att bullret star for
den mindre kostnaden. Den totala effekten av Boverkets forslag till
allmanna rad ar darmed sannolikt positiv.



Bostadsutformning — lamplighet
for avsedda andamalet

Inledning

I det har avsnittet analyseras inkomna synpunkter pa och forslag till
forandringar av de utformningskrav och tekniska egenskapskrav som
framgar av 8 kap. 1 § 1 och 4 § 7 PBL (lamplighet for det avsedda
andamalet). Forutsattningen for analysen har varit att forslagen till andr-
ingar ska stimulera och underlatta byggande av student- och ungdoms-
bostéder om hégst 35 m?. Krav som har sin bakgrund i oacceptabel risk
for miljon och ménniskors hélsa eller sékerhet ska tillgodoses. | vrigt
ska det ifragasattas om alla student- och ungdomsbostader behover
uppfylla samma krav som 6vriga bostader. For analysen har féljande
underlag anvants:

« regeringsuppdraget®,

e mote med Boverkets natverk for mindre bostéder,

» synpunkter fran externa experter,

« seminarium med berérda myndigheter, organisationer och foretag™.

Forst ges en nulagesbeskrivning av kravet pa bostadsutformning. Darefter
beskrivs kortfattat inkomna synpunkter. Sedan kommer en analys av syn-
punkter och forutsattningar samt en redovisning av vilka forslag till for-
andringar av utformningskraven och de tekniska egenskaperna som man
kan eller bor gora for att underlatta byggandet av student- och ungdoms-
bostader. De forslag som foreslas atféljs av motiv och en konsekvens-
utredning.

%2 52012/8156/PBB (delvis).
B bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomférandet av uppdraget.
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Nulagesbeskrivning — krav pa
bostadsutformning

Bostadens funktioner

I BBR finns foreskrifter om vilka funktioner som ska finnas i en bostad.
Det ska t.ex. finnas utrymmen for funktionerna personhygien, somn och
vila samt matlagning. Till féreskriftens funktionskrav finns allmanna rad
som visar pa ett satt att uppfylla funktionskravet. Nar det galler bostads-
utformning hénvisas till den svenska standarden SS 914221:2006 Bygg-
nadsutformning — Bostader — Invandiga matt for lampliga matt och
inredningsléangder.

| tidigare byggregler, som Svensk byggnorm och Nybyggnadsregler-
na, fanns foreskrifter och allmanna rdd om bl.a. vilka rum som skulle
finnas i en bostad, hur stora dessa skulle vara och vilka mébler som
skulle fa plats.

Bostadsplaneringen och de krav pa bostadsutformning som finns i lag-
stiftningen i dag bygger bland annat pa forskningsresultat och erfarenhet.
Vilka funktioner som behdvs i en bostad har tagits fram genom bostads-
forskning som har bedrivits i Sverige under 1900-talet™.

Lamplighet for sitt andamal

Utformningskrav for byggnaders lamplighet for sitt andamal framgar av
8 kap. 1 § PBL och 3 kap. 1 § PBF. De tekniska egenskapskraven fram-
gar av 8 kap. 4 § PBL och 3 kap. 16 och 17 88 PBF. Enligt 3 kap. 1 och
17 88 PBF ska en byggnad som innehaller bostader vara utford pa ett
sadant satt att bostaderna i skalig utstrackning har avskiljbara utrymmen
for somn och vila, samvaro, matlagning, maltider, hygien och forvaring.
Bostéderna ska med hénsyn till anvandningen ha inredning och utrust-
ning for matlagning och hygien.

Pa forordningsniva preciseras kraven for bostader men inte for 6vriga
byggnader. Tillampningsforeskrifter for bostader finns i BBR avsnitt 3:2.

Avsnittet om bostadsutformning dvs. l[ampligheten i BBR, géller for
bostéader, inte for fritidshus med hogst tva bostader.

Kraven pa lamplighet for sitt andamal for dvriga byggnader (byggna-
der som inte innehaller bostader) regleras enbart pa lagniva genom 8 kap.
1 och 4 88 PBL. 8 kap 1 § sdger att en byggnad ska vara lamplig for sitt
andamal och 8 kap. 4 § sager att ett byggnadsverk ska vara lampligt for
det avsedda andamalet. Boverket har i detta avseende inget bemyndi-
gande att skriva foreskrifter for annat &n byggnader som innehaller
bostéder.

Bostadsutformning i BBR

Det ar bostadsutformnings- och tillganglighetskraven i BBR som i stor
utstrackning styr vilken som blir den minsta mojliga arean i bostéder. |
BBR avsnitt 3:22 anges vilka funktioner som ska finnas i en bostad och i

3% Statens institut for byggnadsforskning, (1970), Rapport R12:1970 Anatomi for planera
11-1V, Stockholm. Ivar Jérgensen och Owe Ahlund, Byggnadsfunktionslara Lunds
Universitet, Arkitektursektionen, (1984), Rapport R6:1984 Fullskalestudier av
bostadsentréer, Lund.
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BBR avsnitt 3:146 finns kraven pa att dessa funktioner ska vara tillgang-
liga och anvandbara for personer med nedsatt rorelseférmaga.

Generellaregler for utformning av bostader

BBR reglerar vilka funktioner som ska finnas i en bostad. | BBR avsnitt
3:22 finns en upprakning av vad som ska finnas. Funktionerna daglig
samvaro, smn och vila, och matlagning ska dessutom kunna skiljas av
med vaggar om funktionerna inte finns i separata rum fran borjan. Varje
sadan avskiljbar del ska ha fonster mot det fria, sa att om man skiljer av
funktionerna med véaggar s kommer det att finnas minst ett fonster i
varje rum. For bostader om hogst 55 m? racker det dock om antingen
funktionen somn och vila eller matlagning gar att skilja av.

Funktioner och utrymmen i en bostad

Enligt BBR avsnitt 3:22 ska dessa funktioner och utrymmen finnas i
bostaden:

e hygienrum,

e daglig samvaro — rum eller avskiljbar del,

e s0mn och vila — rum eller avskiljbar del,

e matlagning — rum eller avskiljbar del,

o utrymme for maltider,

e utrymme for hemarbete,

e entréutrymme med plats for ytterklader m.m.,

e utrymme for att tvétta och torka tvatt maskinellt om gemensam
tvattstuga saknas,

e utrymme och inredning for forvaring.

Dimensionerande matt

| den svenska standarden SS 91 42 21, som BBR hénvisar till i de all-
manna raden, finns exempel pa dimensionerande matt.

| standarden finns det bland annat exempel pa hygienrum som bade
uppfyller bostadsutformnings- och tillganglighetskravet. Om man véljer
att inte gora pa det satt som anges i det allmanna radet ska man kunna
visa att foreskriftens krav anda uppfylls.

Bostadskomplement

Enligt BBR avsnitt 3:23 ska det finnas bostadskomplement till bostaden.
Det ska till exempel finnas forrad med lasbart utrymme for forvaring av
sasongsutrustning och liknande i bostaden eller dess narhet. Det ska
ocksa finnas rum for forvaring av cyklar, utomhusrullstolar och liknande
samt utrymme for postboxar i bostadens nérhet.

Sarskilda undantag for student- och ungdomsbostader

Avskiljbarhetskravet borttaget

| student- och ungdomsbostader om hdgst 35 m? behéver inte funktio-
nerna daglig samvaro, sdmn och vila eller matlagning vara avskiljbara
(BBR avsnitt 3:226). Det betyder att dessa funktioner kan finnas i ett och
samma rum. Det behdver dessutom bara finnas ett fonster eftersom



52

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

antalet fonster ar knutet till hur manga funktioner som ska vara avskilj-
bara. Kravet pa dagsljus enligt BBR avsnitt 6:322 ska dock uppfyllas.

Kortare inredning for matlagning for studentbostader

Inredningen och utrustningen fér matlagning (koket) for en studerande i
den enskilda studentbostaden kan ocksa goras mindre an i andra typer av
bostader for en person. Detta framgar av den svenska standarden

SS 91 42 21 som BBR avsnitt 3:226 hanvisar till i det allmanna radet.
Detta galler inte for ungdomsbostéader.

Figur 2 Inredningslangd fér matlagning i bostad avsedd for en
studerande

¥ ©E

Minsta mojliga hygienrum
| den svenska standarden SS 91 42 21, som BBR hénvisar till i de
allmanna raden, finns exempel pa dimensionerande matt.

| standarden finns det bland annat exempel pa hygienrum som bade
uppfyller bostadsutformnings- och tillganglighetskravet. Det minsta
hygienrummet (toalettstol, tvattstall och dusch) har matten 1,7 x 1,9
meter.

Figur 3 Minsta tillgéngliga hygienrum
N |

[

Indirekt ljus till matlagning i studentbostéder

Det finns inget krav pa att funktionen matlagning ska skiljas av eftersom
det inte finns nagot avskiljbarhetskrav i student- och ungdomsbostader
om hdgst 35 m%. Men om man anda valjer att skilja av funktionen
matlagning i studentbostader racker det att det finns indirekt ljus och
indirekt tillgang till 6ppningsbart fonster eller vadringslucka (BBR
avsnitt 3:226, 6:253 och 6:322). Det betyder att man kan skilja av med en
vagg om det finns fonster eller glasbetong i den. Detta galler inte for
ungdomsbostéder.
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Bild 1 Studentbostad i Ronnen, Malmo.
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Vissa utrymmen i gemensamma delar

Student- och ungdomsbostader kan enligt BBR avsnitt 3:226 goras
mindre an vanliga bostader. Funktionerna matlagning, samvaro och
maltider, eller delar av dessa, kan flyttas ut till gemensamhetsutrymmen.
Om rummet med inredning och utrustning for matlagning (koket) flyttas
ut till ett gemensamt utrymme far deck inte fler an 12 bostader dela det.

Om man t.ex. minskar arean for samvaro i den enskilda studentbosta-
den, jamfort med dimensionerande matt enligt den svenska standarden
SS 91 42 21 (normalnivan), behdver det finnas ett gemensamt samvaro-
utrymme som i skélig utstrdckning kompenserar for minskningen i den
egna bostaden.

Byggreglerna séger inte hur de gemensamma delarna ska se ut eller
hur stora de ska vara, utan bara att de minskade areorna ska kompenseras.
Byggreglerna sager inte heller hur manga som far dela de gemensamma
delarna, férutom om koket a&r gemensamt. Det &r omstandigheterna i det
enskilda fallet som far avgora vilken utformning och placering man
valjer. Ett gemensamt samvaroutrymme kan utformas pa olika satt. Det &r
fullt mgjligt att ordna en "lounge” eller sallskapsrum for ett stérre antal
bostéder for att kompensera en minskad area for samvaro i den enskilda
bostaden, om det skulle vara den bésta lIésningen i det enskilda fallet. Det
behdver inte finnas gemensamhetsutrymmen pa varje vaningsplan om det
inte finns behov av det.

Oftast ar det samvarofunktionen som bryts ut

Enskilda studentbostdderna med gemensamhetsutrymmen som byggs i
dag ar normalt mellan 20 och 27 m? stora. | de flesta studentbostader som
har kommit till under 1990- och 2000-talet finns det utrymme med in-
redning och utrustning fér matlagning (kok) i den enskilda bostaden.
Dérfor ar det i forsta hand samvarofunktionen och funktionen att dta som
har flyttats ut till gemensamhetsutrymmen. Om man dessutom flyttar ut
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matlagningsfunktionen kan man géra den enskilda bostaden &nnu mindre,
ner till ca 18 m?, se exempel nedan.

Figur 4 Exempel p& planlsning 18 m% Funktionerna samvaro, att
ata och matlagning har helt flyttats ut till gemensamma utrymmen.

Figur 5 Exempel p& planlésning, 20,5 m?. Funktionerna samvaro
och att ata har helt flyttats ut till gemensamma utrymmen.

390 cm

190 cm

170 cm /210 cm

390 ¢cm P
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Figur 6 Exempel pa planldsning, 26,9 m?. Funktionen att &ta har
helt flyttats ut till gemensamma utrymmen.
390 cm

Synpunkter fran berorda aktorer

Generellt kommer det manga synpunkter pa att student- och ungdoms-
bostader borde kunna goéras mindre. Utdver det har det ocksa inkommit
synpunkter pa att inredning och utrustning for matlagning borde kunna
goras mindre, att forvaringen i bostaden kan minska, att det inte behdvs
bade matbord, arbetsbord, och soffbord, att det inte beh6vs balkong eller
eget hygienrum samt att man kan ta bort utrymmen for sdsongsférvaring
och cykelforrad.

Nagra menar ocksa att hanvisningarna i de allmanna raden till standar-
den SS 914221:2006 Bostadsutformning — Bostader —Invandiga matt
hindrar att man provar nya lésningar.

Okad flexibilitet efterfragas och att man provar olika typer av
boendeformer, kompisboende och dyl.

Analys av synpunkter och forutsattningar

I regeringsuppdraget star uttalat att bostadsutformningskravet ska ses
Over, sarskilt mojligheten att 1dgga vissa delar i gemensamma lokaler. Det
framgar att det ska vara mojligt att utforma bostaderna mindre utan att
behdva kompensera med gemensamhetsutrymmen.

Det ar ocksa manga aktorer som vill kunna utforma student- och
ungdomsbostéder mindre utan att behdva kompensera med gemensam-
hetsutrymmen. Skalet till detta &r att det &r arean som kostar. En mindre
bostad skulle bli billigare for den boende men det skulle ocksa bli fler
bostader pa samma totalarea.
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Enligt dagens regler kan man minska arean i den enskilda bostaden
genom att flytta ut funktioner till gemensamma delar. Enligt Boverkets
tidigare analyser kan man da gora den enskilda studentbostaden sa liten
som ca 18 m? om man flyttar ut hela funktionerna matlagning, méaltider
och samvaro till gemensamma utrymmen.

Nar det géller kravet pa lamplighet for sitt andamal ar kravet i 3 kap. 1
och 17 88 PBF formulerat sa att det i skalig utstrackning ska finnas
avskiljbara utrymmen for sémn och vila, samvaro, matlagning, maltider,
hygien och forvaring. Bostaderna ska ocksa med héansyn till anvandnin-
gen ha inredning och utrustning for matlagning och hygien.

Boverket gjorde en forenkling i BBR 2011 da avskiljbarhetskravet for
student- och ungdomsbostader om hégst 35 m? togs bort. Inom ramen for
forordningens lydelse ar det enligt Boverkets mening mojligt att forenkla
ytterligare i BBR nar det géller storleken pa utrymmen for somn och vila,
samvaro, matlagning, maltider och forvaring. Detta med tanke pa skriv-
ningen “’skélig utstrackning”. Nér det galler hygienrummets storlek styrs
det av tillganglighetskravet, bostadsutformningskravet innebér endast att
inredning och utrustning for personhygien ska finnas.

Forslag till forandringar i utformningskraven

och de tekniska egenskapskraven

Boverket har for avsikt att gora dndringar i BBR avsnitt 3:22, 3:226 och
3:52 som mdjliggér att student- och ungdomsbostader om hégst 35 m?
kan utformas med en mindre bostadsarea (BOA).

Boverket har dessutom for avsikt att gora en andring i BBR avsnitt
3:222 som avser student- och ungdomsbostader storre an 55 m?.

BBR avsnitt 3:22 Allmént om utformning av bostéader

BBR avsnitt 3:22 kompletteras med en lydelse om student- och

ungdomsbostader om hégst 35 m? s4 att:

o kravet pa utrymme for samvaro kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme fér sémn och vila,

o kravet pa utrymme for maltider kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme for hemarbete,

o kravet pa utrymme, inredning och utrustning for matlagning foreslas
bli l1agre &n for 6vriga bostader,

o kravet pa utrymme och inredning for forvaring foreslas bli lagre an for
ovriga bostéader.

BBR avsnitt 3:222 Bostader storre an 55 m”

BBR avsnitt 3:222 andras sa att i student- och ungdomsbostader stérre an
55 m? kan alla sovrum vara lika stora. Detta innebér att ett av sovrummen
kan utformas nagot mindre an vad dagens regler anger, eftersom det inte
langre behdver finnas ett sovrum med plats for parsang (BBR avsnitt
3:222).
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BBR avsnitt 3:226 Gemensamma boendeformer for studerande och
ungdomar

Lydelsen i BBR avsnitt 3:226 om boendeformer for studerande och
ungdomar dndras sa att det blir mojligt att dven flytta ut rummet for
personhygien i gemensamma delar.

BBR avsnitt 3:52 Bostadsutformning vid &ndring av byggnad

Det allmanna radet i BBR avsnitt 3:52 kompletteras med en lydelse om
student- och ungdomsbostéder om hégst 35 m?. Om byggnader som inte
innehaller bostader ska andras till student- eller ungdomsbostader om
hégst 35 m? kan det finnas stérre skl att géra avsteg frén kraven pa
bostadsutformning om byggnaderna t.ex. har stort djup eller har befintliga
b&rande mellanvéggar.

Forslag till forandringar som Boverket dvervagt, men valjer att inte
ga vidare med

3 kap 1 och 17 88 PBF innehaller bestammelser i sak om bostadsutform-
ning. Boverket ser inte behov av att &ndra i dessa bestammelser.

Boverket har vervagt att foresla att helt ta bort kravet i PBL pa lamp-
lighet for avsett andamal for student- och ungdomsbostader (8 kap. 1 § 1
och 4 § 7). Boverket menar dock att det ar ett alltfor langtgaende forslag.
Lamplighet for avsett andamal galler inte bara byggnader, utan dven
byggnadsverk. Ett staket ska t.ex. vara lampligt for sitt &ndamal. Att ha
kvar lamplighet for avsett andamal for alla byggnadsverk utom student-
och ungdomsbostader skulle vara oldmpligt.

Konsekvenserna av ett sadant forslag skulle troligtvis innebéra att
arean minskas och att det inte byggs gemensamhetsutrymmen. Men det &r
osakert om det skulle fa storre effekt an de foreslagna lattnader som
Boverket foreslar ovan.

Allméan motivering av forslagen

Boverket ser det som méjligt och rimligt att latta pa
bostadsutformningskraven i BBR for student- och ungdomsbostéader.
Dessa ar ett genomgangsboende under en begransad tid av livet. Genom
att latta pa kraven blir det mojligt att bygga student- och ungdomsbo-
stader med mindre boarea. Boverket har beaktat att det eventuellt kan fa
negativa konsekvenser sasom trangboddhet, men menar att sammantaget
ar det rimligt att latta pa kraven.

BBR 3:22 Allmant om utformning av bostader

Genom att vissa funktioner kan samordnas sa behéver man inte ha nagot
gemensamhetsutrymme som kompenserar for den minskade arean i den
enskilda bostaden. Lattnader nar det géller bostadsutformningskraven for
den hér typen av bostader kan innebéra betydande areaminskningar. Att
utforma en mindre bostad ar rimligt for den hér typen av bost&der efter-
som det handlar om att bo dér under en begrénsad tid.
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BBR 3:222 Bostader stdrre an 55 m?

En s&dan &ndring skulle méjliggora att bostader som &r stérre &n 55 m?
och avsedda for studenter och ungdomar kan utformas sa att sovrummen
har samma storlek. D& kan dessa bostader dven fungera for personer som
inte delar sovrum. Man behover darmed inte lagga extra area for att
bygga ett storre sovrum dar ett sadant inte behovs.

BBR 3:226 Gemensamma boendeformer for studerande och
ungdomar

Det &r inte sjélvklart att det behdvs hygienrum i varje enskild bostad men
det &r viktigt att det inte ar for manga som delar pa ett sadant. Det &r upp
till byggherren att bedéma om det kan finnas en marknad foér bostéder
utan eget hygienrum. Boverket foreslar darfor att BBR dppnar for moj-
ligheten att dela hygienrum. En sadan lattnad kan fa stor betydelse
eftersom man da kan minska pa bostadsarean i den enskilda bostaden
med cirka 3 m®. Frdgan om hur m&nga som kan dela ett hygienrum har
utretts. Som utgangspunkt har Boverket for narvarande att det &r som
mest fyra personer som delar pa ett hygienrum.

BBR 3:52 Bostadsutformning vid andring av byggnad

Det kan ibland vara svart att utforma sma bostader i befintliga byggnader.
Till exempel kan det handla om aldre institutionsbyggnader som ofta &r
djupa med stora salar och breda korridorer. Det kan ocksa finnas barande
mellanvaggar som férsvarar en optimal planlésning som uppfyller
bostadsutformningskraven i BBR avsnitt 3:22. Det kan dock finnas stora
kvaliteter som gor att byggnaden i 6vrigt skulle 1ampa sig for student-
och ungdomsbostader. Darfor foreslar Boverket att det ska bli lattare att
gora avsteg fran bostadsutformningskraven for student- och ungdoms-
bostader om hégst 35 m?, for att pa s sétt 6ka mdjligheten att f& fram fler
sadana bostader.

Konsekvensutredning av forslagen

Den samhaéllsekonomiska bedémningen

En konsekvensutredning av regelandringar i lag, férordning, foreskrifter
och allménna rad gors for att avgéra huruvida andringen ar samhallseko-
nomiskt forsvarbar. For att kunna ta stéllning till detta kan en samhalls-
ekonomisk analys vara till hjalp dar regeldndringens samhéllsekonomiska
intdkter och kostnader identifieras, kvantifieras och varderas for att sedan
jamforas.

Intéktssidan, som i stort handlar om kostnader for att uppfora student-
och ungdomsbostader, ar mojlig att inte bara kvantifiera utan aven vérde-
ra da det finns marknadsmassigt satta priser. Detsamma kan inte sagas
om kostnadssidan som i fallet bostadsutformning handlar om inskrénk-
ningar i studenters och ungdomars bostader vad galler dess utformning
och storlek, nagot som sallan & marknadsmassigt prissatt. Detta innebar
att jamforelsen mellan regelandringens nytta mot dess kostnad &r svar att
genomfora.
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Aven det faktum att foreslagna andringar kanske inte alls paverkar
byggandet i 6nskad omfattning maste beaktas. Konsekvensen av for-
slagen vad géller bostadsutformning ar inte i forsta hand minskade
produktionskostnader per kvadratmeter utan endast en mojligt att bygga
mindre student- och ungdomsbostéder. Detta i sin tur innebér en lagre
produktionskostnad per lagenhet vilket i forlangningen kan komma att
avspeglas i hyran. Detta &r den direkta ekonomiska konsekvensen av
forslagen. Givet att mgjligheten att bygga med mindre boarea gor att det
byggs mer innebér forslaget samhalleliga nyttor som t.ex. ett 6kat utbud
av student- och ungdomsbostader men dven samhélleliga kostnader som
t.ex. trdngre bostader for studenter.

Nollalternativet

Nollalternativet ar det troliga scenariot om det inte gors nagra andringar i
reglerna vad galler bostadsutformning for student- och ungdomsbostéader.
Nollalternativet fungerar som utgangspunkt for regelandringars ekonom-
iska och andra konsekvenser.

Val av exempel for nollalternativet

Hur utformas vanligtvis en student- eller ungdomsbostad enligt dagens
regler? Rent teoretiskt och under ideala planférhallanden skulle en stu-
dentbostad med samtliga bostadsfunktioner kvar i lagenheten och full
tillganglighet bli cirka 31,6 m®. Motsvarande ungdomsbostad skulle bli
cirka 33,3 m?.*® Boverkets uppfattning &r att sddana student- och
ungdomsbostéader séllan uppfors. Det som framfor allt byggs ar bostéder
dar nagon eller nagra funktioner, ofta samvaro eller maltider, &r utflyttade
till ett gemensamt utrymme.

Den typiska student- och ungdomsbostaden som far fungera som ut-
gangspunkt i den fortsatta analysen &r i stallet en lagenhet pa 26,9 m? dar
funktionen maltider ar utflyttad till gemensamma utrymmen.

Féljande antaganden ar gjorda for exempelbostaden:

e nuvarande BBR avsnitt 3:1 och 3:2 galler,

 de invandiga matten enligt SS 914221 galler,

 funktionen maltider ar utflyttad till ett gemensamt utrymme,
e tillganglighetskraven ar oférandrade.

Exemplet illustreras nedan i figur 7.

% skalet till att studentlédgenheten kan utformas mindre &n ungdomslagenheten ar att det
&r olika regler for bland annat inredningslangder fér matlagning i student- respektive
ungdomsbostader. Se vidare under rubriken Nuldgesbeskrivning.
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Figur 7 Student- ungdomsbostad med funktionen maltider utflyttad,
26,9 m?, nollalternativet.

390 cm

Berdrda aktorer

Aktorer som berors av andrade regler i BBR &r byggherrar for student-
och ungdomsbostader och konsulter som arkitekter. Dessutom berdrs
brukarna, studenter och ungdomar.

Gruppen studenter

Enligt Hogskoleverket studerade 363 000 studenter pa hogskola under
hostterminen 2011. Deltagandet i hogskoleutbildning ar hogst i aldrarna
21-24 ar. Allra hogst ar deltagandet i hogskoleutbildning i aldrarna 22—
23 ar, men dven i aldrarna 24 till 25 ar deltagandet hogt. Deras antal i
befolkningen péverkar till stor del antalet studenter i hégskolan.®® I aldre
aldersgrupper (6ver 25 ar) sjunker deltagandet kraftigt. 19-aringarna
utgor en stor del, 30 procent, av de svenska nyborjarna. Om maonstret star
sig for olika aldersgruppers deltagande i hogskoleutbildning kan man
vénta sig fortsatt hdg efterfrdgan pa utbildning de ndrmaste &ren.*’

% Cirka 667 153 personer eller sju procent av Sverige befolkning ar mellan 20-24 ar.
3 Hogskoleverkets arsrapport 2012 Universitet & hogskolor.
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Gruppen ungdomar

Cirka 1,8 miljoner personer i Sverige, motsvarande 19 procent av
befolkningen, kan definieras som unga dvs. de ar i aldern 15-29 ar.

Tabell2  Antal unga i aldern 15-29 ar

2012
15-19 ar 564 627
20-24 ar 667 153
25-29 ar 609 060
Totalt 184 840

Enligt en rapport fran Statens bostadskreditnamnd (BKN), nu Boverket,

ar det de unga som flyttar mest. 40 procent av de unga mellan 20 och 24
ar flyttar under ett ar. Framfor allt flyttar unga méanniskor for att studera

och dsegnna typ av flyttningar dkar i takt med utbildningssatsningarna som
skett.

Byggare och forvaltare

Vid andringar av Boverkets byggregler berérs samtliga konstruktions-
foretag och entreprenadféretag som atar sig att sta for uppférande och
andring av byggnader, professionella byggherrar, byggmaterialindustrier
m.fl. verksamma i byggsektorn.

Enligt data fran Statistiska Centralbyran fanns det drygt 20 000 fére-
tag som sysslade med byggentreprenad 2011. En stor andel, 60 procent,
av foretagen hade noll anstéllda dvs. var ensamféretagare. Sammantaget
sysselsatte foretagen cirka 74 000 personer. Det finns &ven ett stort antal
specialiserade byggentreprendrer. SCB redovisar knappt 70 000 speci-
aliserade bygg- och anlaggningsentreprendrer vilka sysselsétter cirka 170
000 personer.*

De foretag som bygger student- och ungdomsbostader berors sarskilt
av andringen i PBL. Studentbostadsféretagen &r branschorganisationen
for de som &ger och forvaltar studentbostéader i Sverige. Dessa medlem-
mar ar ocksa byggherrar. Organisationen har i dag 53 medlemsforetag,
det &r kommunala bolag, stiftelser, privata foretag och larosaten vilka
representerar 62 000 studentbostader.*°

Arkitekter

Det finns ingen tydlig statistik om antalet arkitekter i byggbranschen.
Enligt Svenska teknik och designforetagen, STD, som representerar néra
tva tredjedelar av Sveriges arkitektforetag och teknikkonsultforetag inom
bade bygg- och industrisektorn omfattar branschen cirka 30 700 konsulter
som verkar inom bygg och anléggning. Intresseorganisationen Sveriges
arkitekters arkitektservice har 1 100 medlemsféretag med totalt 1 200
medarbetare, dvs. i princip ensamforetagare.

% BKN (2008) Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvéxt.
SCB.

40 www.studentbostadsforetagen.se
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Allméant om BBR &ndringarnas konsekvenser

Andringarna i BBR vad galler student- och ungdomsbostaders bostads-

utformning redovisas i efterfoljande avsnitt i féljande ordning:

1. Andringar i BBR - sammanslagna funktioner och minskad férvaring
(BBR avsnitt 3:22),

2. Andringar i BBR - lika stora sovrum i bostéder stérre &n 55 m? (BBR
avsnitt 3:222),

3. Andringar i BBR - hygienrum utflyttat till gemensamma utrymmen
(BBR avsnitt 3:226),

4. Storre skal gora avsteg vid andring till student- och ungdomsbostéder
om hégst 35 m? (BBR avsnitt 3:52).

Andringarna i BBR fér, i olika grad, den direkta konsekvensen att bygg-
herrar kan bygga student- och ungdomsbostader med mindre boarea och
darmed kan en given byggnad hysa fler bostader. Nummer 1 enligt ovan
innebér ocksa att byggnader med student- och ungdomsbostader kan
utformas utan gemensamma utrymmen.
Givet att effekten blir att fler student- och ungdomsbostader byggs,
innebdr det foljande nyttor:
o Fler sma bostader till studenter- och ungdomar innebér att bostads-
bristen hos denna grupp minskar.
e Bostader med mindre boarea, och déarmed fler i en given byggnad,
innebar lagre hyror for dessa bostéder.

o Ett 6kat byggande innebar ett lyft for byggbranschen i stort.

Att de student- och ungdomsbostader som byggs har mindre boarea

innebér ocksa samhalleliga kostnader:

o Fler studenter och ungdomar kommer att bo trangt vilket i teorin kan
paverka inomhusmiljon och livskvaliteten.

Produktionskostnaden for student- och ungdomsbostader

For att kunna beddma forslagens konsekvenser for kostnaden att uppfora
en student- eller ungdomsbostad ar det av intresse att veta produktions-
kostnaden per kvadratmeter. Detta diskuteras utforligt under rubriken
Byggkostnader i rapportens inledning. Dér framkom att en lamplig
genomsnittlig produktionskostnad for en student- eller ungdomsbostad ar
28 703 kr/m* BOA. Detta &r produktionskostnaden som kommer
anvandas i den fortsatta analysen.

Ekonomiska och andra konsekvenser av regelandringen

Nedan redovisas de direkta konsekvenserna, ekonomiska och andra, av de
regeldndringar som Boverket har for avsikt att gora vad géller utform-
ningsmojligheterna av student- och ungdomsbostader. Vidare fors ett
resonemang kring den samhalleliga nyttan och kostnaderna som uppstar
om fler student- och ungdomsbostéder byggs i och med mdjligheten att
bygga lagenheter med mindre boarea.

| stort bestar uppgiften i att dels visa pa de mojligheter att bygga
student- och ungdomsbostéader med mindre boarea som skapas, dels att
utifran ett samhallsekonomiskt perspektiv véga troliga effekter pa



Bostadsutformning — lamplighet for avsedda andamalet

bostadsbyggandet mot dess negativa effekt for de boende. Det senare &r
en svar uppgift och i denna utredning nojer vi oss med att identifiera de
tva sidorna.

1. Andringar — sammanslagna funktioner och minskat utrymme

m.m. fér matlagning och forvaring (BBR avsnitt 3:22)

Student- och ungdomsbostéders funktioner kan slas samman vilket

mojliggdr mindre bostdder men dven minskad moéblerbarhet. Areorna for

forvaring och inredningslangd for matlagning kan ocksa géras mindre. En

student- och ungdomsbostad kan enligt andringarna i BBR utformas sa

att:

e utrymmet foér samvaro sammanférs med utrymmet for sémn och vila,

o utrymmet for maltider sammanfors med utrymmet for hemarbete,

e utrymme, inredning och utrustning for matlagning &r mindre &n i
normalfallet,

e utrymme och inredning for forvaring ar mindre &n i normalfallet.

Det innebér att alla funktionerna kan finnas i lagenheten, nagot gemen-
samt utrymme behdvs inte. Till skillnad fran nollalternativet har
funktionen maltider inte flyttats ut. Det antas att funktionerna sakerstalls
genom att maltider och hemarbete sker vid samma bord och att samvaro
och vila kan ske pa samma plats.

Givet ideala proportioner skulle arean for en exemplifierande student-
eller ungdomsbostad kunna reduceras med 2,9 m? jamfort med
nollalternativet, fran 26,9 m? till 24 m? med alla funktionerna kvar i
bostaden. Andringen illustreras nedan i figur 8.

Figur 8 Sammanforda funktioner, 24 m?

360 cm

)
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Det lagre kravet pa forvaring och kéksinredning gor att bostadsarean for
den exemplifierande bostaden, givet ideala proportioner, kan minskas
med ytterligare 4 m?, frén 24 till 20 m®. Andringen illustreras nedan i
figur 9.

Figur 9 Sammanfdrda funktioner och minskad férvaring och
koksinredning, 20 m?

360 cm

190 cm

170 cm /180 cm

Sammantaget innebér det att jamfort med nollalternativet kan en student-
och ungdomsbostad utformas cirka 6,9 m? mindre, motsvarande en
minskning med cirka 25 procent. Minskningen i boarean kan géras utan
att detta behdver kompenseras for, med bostadsfunktioner i gemensamma
utrymmen. Det innebdr inte bara att bostaden i sig kan utformas mindre,
utan dven att fler sddana bostader kan inhysas i en given byggnad efter-
som gemensamhetsutrymmen inte l&ngre &r nddvéndiga.

| ssmmanhanget &r det viktigt att notera att resultatet ovan &r baserat
pa nollalternativet som &r en student- och ungdomsbostad pé& 26,9 m?. Fér
byggherrar som vanligtvis bygger mindre lagenheter &n sa, med fler
funktioner i gemensamma utrymmen, far forslaget inte lika stora effekter
for mojligheten att utforma bostaden mindre.

Mindre och darmed billigare lagenhet

Under nollalternativet kunde en student- och ungdomsbostad byggas som
var 26,9 m. Detta ger foljande produktionskostnad per lagenhet givet en
produktionskostnad per kvadratmeter BOA pa 28 703 kronor (kr).

e 28703 x 26,9 m? = knappt 800 000 kr per lagenhet

Givet den andrade foreskriften kan en student- eller ungdomsbostad nu
utformas till att vara 20 m?. Detta ger:

e 28703 kr x 20 m? BOA =570 000 kr per lagenhet.
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Den direkta konsekvensen &r saledes en majlighet for byggherren att
bygga en mindre studentbostad vars produktionskostnad blir cirka
200 000 kr lagre per lagenhet. Till detta kommer besparingen av att
byggherren inte langre behdver kompensera de borttagna funktionerna
med bostadsfunktioner i gemensamma utrymmen.

Ytterligare en direkt konsekvens &r mojligheten for byggherren att, for
ett givet projekt och byggnad, inhysa fler bostéder. Dels for att varje
enskild lagenhet kan utformas mindre, dels for att gemensamhetsutrym-
men inte langre behdvs vilket ger ytterligare plats for lagenheter. Detta
exemplifieras nedan:

Berakningsexempel — studentbostader pa Kviberg

Studentbostéderna i Kviberg byggdes i etapper mellan 2003 och 2006. |
maj 2006 stod Kviberg 3 fardig for inflyttning med 102 studentldgenheter
pa fyra vaningar. 84 av byggnadens lagenheter bestar av 1 rum och
kokvrd pé& 27 m?.

Byggnaden é&r ett u-format flerbostadhus dar ena langsidan rymmer 13
lagenheter p& 27 m? per vaning. | exemplet nedan i figur 10 har ett
vaningsplan pa en sadan langsida anvants for placera in studentbostader
utformade enligt &ndringarna i BBR (20 m?). Som exemplet visar kan
man fa in 16 studentbostader inom samma byggnadsarea som tidigare
rymde 13 ldgenheter. For detta exempel innebér de &ndrade reglerna att
ytterligare tre lagenheter kan byggas per langsida och vaningsplan.

Just det exemplifierande vaningsplanet hade inga gemensamma
utrymmen, dessa ligger pa entréplan. Sett till hela byggnaden innebéar
andringarna i BBR att dven dessa kan tas bort vilket ger ytterligare
mojligheter att inhysa lagenheter.

Figur 10  Exempel Kviberg 3, planlésningsstudie, ursprungligen 13
studentbostader, som exemplet har visar kan man fa in 16
studentbostader inom samma byggnadsarea.

LLTEIITH
TR

Fler student- och ungdomsbostader till lagre hyra

Forhoppningsvis underléttas byggandet av fler student- och ungdoms-
bostader av dndringarna i BBR. Att detta sker &r troligt eftersom student-
och ungdomsbostédernas boarea genom sammanférda bostadsfunktioner
kan minskas, detta utan att det kravs gemensamma utrymmen.

Att man inte kan bygga mindre student- och ungdomsbostéder, for att
fa ner produktionskostnaderna, framfors av manga instanser som ett stort
hinder for byggandet. Allt annat lika torde darfor det faktum att student-
och ungdomsbostader genom férslaget kan byggas mindre innebéra att
fler student- och ungdomsbostéder uppfors.
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Att byggnader kan uppfdras utan gemensamma utrymmen innebér att
lagenheter kan byggas dér istallet, vilket betyder béattre yteffektivitet.
Yteffektiviteten ar forhallandet mellan boarean, BOA, och byggnadens
bruksarea, BRA. En god yteffektivitet innebdr en liten bruksareayta
utanfor sjalva lagenheten. I princip innebar detta att det inte finns nagra
uppvarmda kommunikationsytor eller gemensamhetsutrymmen, utan de
ytor som finns ar miljorum, fastighetstvattstuga och forradsutrymmen.
Boverket visar i en rapport att just god yteffektivitet ar en faktor som
medverkar till l4ga produktionskostnader.** Allt annat lika torde darfér
det faktum att student- och ungdomsbostadsprojekt kan planeras och
utforas utan krav pa gemensamhetsutrymmen innebéra att fler student-
och ungdomsbostéder uppfors.

Dessutom innebér ldgenheter med mindre boarea troligtvis en lagre
hyra for studenten eller ungdomen da hyran till stor del baseras pa
bostadens storlek.

Fler fast trangre bostader

Utifran nuvarande regler har det ansetts rimligt att en bostad ska ha vissa
avskiljbara funktioner for att anses vara en ”god” bostad. Dessa krav har
ocksa begransat mojligheten att bygga alltfér sma bostader. Redan i dag
kan det gbras undantag vad galler utformningen av student- och ung-
domsbostéder vilket gor att dessa bostéder kan byggas mindre och hyras
ut till 1agre hyra vilket efterfragas av studenter och ungdomar. Andrin-
garna i BBR innebar ytterligare undantag dar student- och ungdoms-
bostéder kan utformas mindre utan att detta behdver kompenseras for
genom bostadsfunktioner i gemensamma utrymmen. Givet att fler sddana
bostader byggs kommer studenter och ungdomar att bli mer trangbodda.

Vad som har ansetts vara trangboddhet har varierat dver tid, dock
anses numera enpersonshushall i enrummare vara trangbodda. Enligt en
rapport fran Boverket ar de negativa konsekvenserna av trangboddhet for
ensamstaende hushall framfor allt praktiska, t.ex. att man inte far plats
med den hushallsutrustning man skulle 6nska eller att man tvingas sova
och ata i ”vardagsrummet”. Detta kan innebdra att man avstar fran att
bjuda hem gaster eftersom man kanske inte har tillrackligt med maébler.
Alternativet ar kanske att man far sitta i sangen, i soffan eller pa golvet
och &ta sin mat.*

Utrymmesbrist och trangsel betyder ocksa, enligt Boverkets rapport,
svarigheter med att uppratthalla bostadens hygien pa grund av att det ar
belamrat med saker 6verallt. Dalig inomhusmiljo kan i sin tur leda till
negativa konsekvenser for de boende.®

De negativa aspekterna av 6kad trangboddhet ar dock troligen margi-
nella for studenter och ungdomar jamfort med andra boendekategorier.
Studenter och unga har ofta sjalvmant valt en liten student- eller
ungdomsbostad eftersom den lagre hyran dr mer anpassad till den egna
ekonomiska situationen. Att sjdlvmant vélja ett mindre boende, dar
nackdelarna har vagts mot fordelarna, innebdr att eventuella negativa
aspekter troligen &r mindre &n om man inte hade ett val. Framfor allt &r

41 Boverket 2009, Student sdker bostad
42 Boverket 2008, Var finns plats for vara barn?
43 Boverket 2008, Var finns plats for vara barn?
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det dock det faktum att man vanligtvis bor i en student- eller ungdoms-
bostad en kortare tid som gor att eventuella negativa konsekvenser
troligen ar marginella.

Efterfragas mindre student- och ungdomsbostader utan gemensamma
utrymmen?

Né&r BBR andras innebér det att det kan komma att byggas fler fast
mindre student- och ungdomshbostéder framdver. En viktig aspekt att
beakta ar om studenter och ungdomar efterfragar sadana bostader.

| en situation dar det &r brist pa bostader kan man anta att det finns en
efterfraga pa bostader som ar mindre.

Det rader bostadsbrist for studenter och ungdomar i drygt halften av
kommunerna.** Andelen unga som bor i egen bostad har minskat och
unga som bor i egen hyresréatt har fran 1999 minskat fran 40 till 28
procent. Andelen som bor kvar hemma har ocksa 6kat. Det &r ocksa
manga unga som bor utan besittningsratt, med andrahandskontrakt, i
studentbostad eller p& ndgot annat satt.*®

En intervjustudie bland studenter som bor i enrumslégenheter, s.k.
"studentettor” visar att manga tilloringar mycket tid hemma och
majoriteten lagar all mat hemma och fryser ner i matlador. Endast ett fatal
efterfragar och anvéander de gemensamma utrymmena. De intervjuade
menar att det &r viktigt att boendekostnaden sanks och att det bor bli ett
mer differentierat utbud av bostdder med en del bostdder med lagre
standard. Det &r dock viktigt att ha ett vélplanerat och valutrustat kok.*®

De signaler Boverket har fatt under arbetets gang visar att det ar en
skillnad pa vad som efterfragas beroende pa om man fragar de som redan
har en bostad och de som saknar en. Studentbostadsforetagen och enskil-
da studenter menar att det borde vara mojligt att minska pa arean i
student- och ungdomsbostader for att pa sa satt kunna halla nere boende-
kostnaderna och kunna bygga fler bostader.

Utifran den analys som Boverket har gjort ar det sannolikt att det
efterfragas en storre variation av bostader for studenter och ungdomar.
Det finns en efterfragan pa student- och ungdomsbostader med mindre
boarea &n vad som ar mojligt att bygga enligt dagens regler.

2. Andringar — lika stora sovrum (BBR 3:222)

Bostadens area blir med denna regelandring nagot mindre. Detta eftersom
ett av sovrummen kan utformas ndgot mindre &n vad dagens regler anger
eftersom det inte behdver finnas plats for parsang. Ett tillgangligt sovrum
som rymmer en parséang blir som minst cirka 11,1 m% Ett sovrum fér en
studerande eller ungdom som enbart innehaller funktionen sémn- och vila
och som 4&r tillgangligt behéver bara vara cirka 4,4 m?. Ibland utformas
dock parsovrummen storre 4n 11,1 m? s att d4ven funktionen hemarbete
far plats.

* Boverket (2012). Bostadsmarknadsenkaten.

Hyresgéstféreningen (2011). Hur bor unga vuxna? Hur vill de bo? Unga vuxnas
boende i Sverige 2011.
*® Dalholm Hornyanszky (2012). Hur vill studenter bo? Studie av enrumslagenheter for
Studentbostadsforetagen.
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Sammantaget innebar detta att student-och ungdomsbostéders sovrum,
och d&rmed &ven lagenheten, kan goras ett antal kvadratmeter mindre.

3. Andringar — utflyttat hygienrum (BBR 2:226)

Enligt nuvarande BBR avsnitt 3:226 kan student- och ungdomsbostéders
funktioner, t.ex. utrymmet for matlagning och for daglig samvaro, helt
eller delvis flyttas ut till gemensamma utrymmen. Dock ska det i varje
student- eller ungdomsbostad finnas ett hygienrum.

Andringen i BBR innebir en méjlighet for byggherrar att bygga
student- och ungdomsbostéder dar hygienrummet har flyttas ut ur den
enskilda lagenheten for att anvdndas gemensamt av ett antal personer.
Boverket rdknar har med att fyra personer delar ett hygienrum. Detta ger
foljande konsekvenser:

e de fyra student- eller ungdomsbostéderna kan utformas mindre,

e ett hygienrum byggs i stallet for fyra vilket innebdr en besparing som
ar lika med merkostnaden for tre hygienrum.

Figur 11 nedan visar en exemplifierande student- eller ungdomsbostad
dar hygienrummet ar utflyttat. Utgangspunkten ar student- eller
ungdomsbostaden pa 20 m?, figur 10 ovan.

Figur 11  Sammanslagna funktioner, minskad férvaring och
koksinredning, inget hygienrum, 16,6 m?
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Arean for den exemplifierande student- eller ungdomsbostaden kan
minskas med ytterligare 3,4 m?, givet att utgdngspunkten ar bostaden pa
20 m?. Detta innebér en lagre produktionskostnad pga. mindre byggd
area. Eftersom ett rum forsvinner fran bostaden forsvinner ocksa
kostnaden for en dorr och tva vaggar.

Att endast behdva bygga ett gemensamt hygienrum innebar ocksa att
man slipper merkostnaden for uppférandet av tre sadana. Férutom den
direkta areaminskning innebar forslaget saledes att produktionskostnaden
minskar eftersom hygienrum &r dyrare per kvadratmeter &n 6vrig
ldgenhetsarea.

Merkostnaden for ett hygienrum bestar av montage av plastmatta pa
golv och végg (i vissa fall andra tatskikt och ytskikt) samt rordragningar
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och VVS-produkter. Ett komplett tat- och ytskikt av plastmatta for ett
typiskt hygienrum kostar enligt uppgifter fran branschen cirka 16 000
kronor exklusive moms. Eftersom fallspackling har viss inverkan pa
kostnaden beror totaltkostnaden ocksa till viss del pa vilken golvyta som
véljs."” Den del som dock kostar mest &r arbets- och materialkostnad for
rérdragning och VVS-produkter.

Boverket uppskattar att en hygienrum kostar cirka 60 000 kronor extra
att fardigstélla pga. kostnaden for tatskikt och vatteninstallationer. Detta
innebar en direkt besparing pa 180 000 kr per fyra lagenheter.

Det egna utrymmet - minskade mojligheter till avskildhet

Hur den minskade majligheten till avskildheten paverkar individen beror
troligen pa hur manga och vilka som delar pa hygienrummet. Framfor allt
paverkar kanske dndringarna i BBR de individer som har ett storre behov
av ett eget hygienrum.

Som redan har némnts har studenter och unga ofta sjalvmant valt att
bosatta sig i bostader som &r mindre och dar manga av bostadens funk-
tioner delas med andra, framfor allt eftersom detta innebar en 6verkomlig
hyra. Detta innebér troligen att den boende har éverseende med att t.ex.
dela ett hygienrum med tre andra, och att eventuella negativa konsekven-
ser av situationen ar sma. Aven det faktum att man bor i dessa bostader
en kortare tid innebdr att eventuella negativa konsekvenser troligen
mildras.

4. Tydligare om nar man kan géra avsteg vid andring (BBR avsnitt
3:52)

Andringen i BBR innebar okade mojligheter att fa fram fler student- och
ungdomsbostéder vid &ndring av befintliga byggnader. | synnerhet &ldre
institutionsbyggnader och andra stdrre byggnader kan lattare géras om till
denna typ av bostader.

Sammantagen bild av andringarnas konsekvenser

For byggherrar innebér det forsta &ndringen, sammanforda funktioner,
Okade mojligheter att bygga student- och ungdomsbostédder med mindre
boarea. Detta torde stimulera byggandet sadana bostader, allt annat lika.
Det innebér ocksa 6kade mojligheter att bygga student- och ungdomsbo-
stader utan gemensamhetsutrymmen vilket ocksa torde stimulera byg-
gandet i stort, allt annat lika. For studenten och ungdomen innebér detta
troligtvis fler men mindre student- och ungdomsbostéder jamfort med
nollalternativet. Mindre student- och ungdomsbostéder innebér lagre hyra
men ocksa 6kad trangboddhet.

Den andra andringen i BBR, lika stora sovrum, innebér ytterligare
mojligheter att bygga nagot mindre student- och ungdomsbostader. Detta
underlattar byggandet genom att mojliggora flera olika sorters student-
och ungdomsbostader.

*" Detta inkluderar féljande moment och material: Avjamningsmassa/spackel for
fallspackling, spackling av fall mot golvbrunn. Golvmatta inklusive montage i golvbrunn,
anslutning till tréskel och avloppsrér samt uppvik mot vagg. Spackling av vagg mot
uppvikt golvmatta. VVaggmatta inklusive montage med dverlapp av uppvikt golvmatta.
Kalla: Bengt Jonasson, AB Svensk Vatrumskontroll, GVK, via mail 2013-06-14
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Den tredje dndringen i BBR, mdjlighet att flytta ut hygienrummet till
gemensamma delar, innebér ytterligare moéjligheter att bygga student- och
ungdomsbostadder med mindre boarea. Det ger lagre produktionskost-
nader da dyra hygienrum inte behdver byggas i samma utstrackning.
Sammantaget torde detta stimulera byggandet i stort, allt annat lika. For
studenten och ungdomen innebér detta ytterligare trangboddhet och
minskade majligheter till avskildhet.

Den fjarde &ndringen i BBR, inreda befintliga byggnader till student-
eller ungdomsbostader, innebar kade mojligheter att utnyttja fler
befintliga byggnader till denna typ av bostader.



Tillganglighet och anvandbarhet
for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga

Inledning

I det har avsnittet analyseras inkomna synpunkter pa och forslag till for-
andringar av de utformningskrav och tekniska egenskapskrav som fram-
gar av 8 kap. 1 8 3 och 4 § 8 (tillganglighet och anvéandbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga) PBL. Forut-
sdttningen for analysen har varit att forslagen till &ndringar ska stimulera
och underlatta byggande av student- och ungdomsbostader om hogst

35 m% Krav som har sin bakgrund i oacceptabel risk fér miljén och man-
niskors halsa eller sakerhet ska tillgodoses. | 6vrigt ska det ifragasattas
om alla student- och ungdomsbostader behdver uppfylla samma krav som
dvriga bostader. For analysen har foljande underlag anvants:

« regeringsuppdraget*®,

o mote med Boverkets natverk for mindre bostader,

o synpunkter fran externa experter,

« seminarium med berérda myndigheter, organisationer och foretag™®.

Forst ges en nulagesbeskrivning av kravet pa tillganglighet och anvand-
barhet. Déarefter beskrivs kortfattat inkomna synpunkter. Sedan kommer
en analys av synpunkter och forutsattningar samt en redovisning av vilka
forslag till forandringar av utformningskraven och de tekniska egenska-
perna som man kan eller bér gora for att underlatta byggandet av student-
och ungdomsbostader. De forslag som foreslas atféljs av motiv och en
konsekvensutredning.

*8 $2012/8156/PBB (delvis).
9 bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomférandet av uppdraget.



72

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

Nulagesbeskrivning — krav pa tillganglighet
och anvandbarhet

Alla ska kunna bo och besdka vanner och bekanta

Redan pa 1970-talet infordes krav i bygglagstiftningen pa att bostader ska
vara tillgéngliga och anvéndbara for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Skalet till att bostader och den 6vriga byggda miljon
ska vara tillgangliga &r att alla ska kunna delta fullt ut i samhéllet. Ett
annat skal &r att eftersom &ldre byggnader inte &r tillgangliga ar det extra
viktigt att det som nyuppfors é&r tillgangligt.

For att en bostad ska vara tillganglig och anvandbar for personer med
nedsatt rorelseférmaga behdver viss plats finnas. Det handlar om
passagematt for en rullstol, t.ex. genom dérroppningar, korridorer och
forbi mobler. Det handlar ocksa om att kunna vanda med en rullstol i
rummen sa att man inte behover backa ut som man t.ex. ofta behdver gora
i en hiss. For att kunna vid sidan 6ppna och stanga dorrar fran en rullstol,
behovs vissa fria matt av dorren. Det handlar ocksa om fria matt i hygien-
rummen som mojliggoér att en person som anvénder rullstol kan flytta
over till toalettstolen fran sidan samt anvanda duschen och tvattstallet.
Inredningslangden fér matlagning ska ocksa kunna anvéandas aven om det
naturligtvis inte & mojligt att na dverskapen for en person som anvander
rullstol.

Matten som behdvs for att en bostad ska vara tillganglig och anvand-
bar for en person som anvénder rullstol har tagits fram genom bostads-
forskning som har bedrivits i Sverige under 1900-talet. Forskningen har
t.ex. bedrivits genom praktiska undersékningar, laboratoriestudier och
genom bostadsvaneundersokningar.>

Tillganglighetskrav pa bostader i PBL och PBF

Utformningskraven for tillganglighet och anvandbarhet fér personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga framgar av 8 kap. 1 § PBL och
3 kap. 4 § PBF. De tekniska egenskapskraven framgar av 8 kap. 4 § PBL
och i 3 kap. 18-19 88 PBF. Pa forordningsniva preciseras att bostader
inte behover vara tillgdngliga genom hiss eller annan lyftanordning om
byggnaden har férre &n tre vaningar. Om bostaden inte gar att na fran
marken ska byggnaden dock vara projekterad och utford sa att hiss eller
annan lyftanordning latt kan installeras. Tilldampningsforeskrifter finns i
BBR, avsnitt 3:1.

Tillganglighetskrav pa bostader i BBR

Det ar bostadsutformnings- och tillganglighetskraven i BBR som i stor
utstrackning styr vilken som blir den minsta mojliga arean i bostéder. |
BBR avsnitt 3:22 anges vilka funktioner som ska finnas i en bostad och i
BBR avsnitt 3:146 finns kraven pa att dessa funktioner ska vara tillgangl-
iga och anvéandbara for personer med nedsatt rorelseférmaga.

%0 Byggforskningens informationsblad B4:1975, Kok &ven fér handikappad.
Byggforskningens informationsblad B13:1971, Normalbostadens utformning med hénsyn
till rorelsehindrade.
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Alla bostader ska vara tillgangliga och anvéandbara

Bostéderna ska vara tillgdngliga och anvandbara for personer med nedsatt
rorelseformaga (BBR avsnitt 3:146, 3:147 och 3:148).

Hiss eller annan lyftanordning for att uppfylla tillganglighetskravet
Redan i dag ar det fullt mojligt att anvanda en lagfartshiss for att uppfylla
kravet pa att det ska finnas hiss eller annan lyftanordning om det behdvs
for att uppfylla tillganglighetskravet.

Lagfartshissar gar med en hastighet av 0,15 m/s. Om man har en
byggnad med tre vaningar, sa innebar det att man i varsta fall far vanta pa
hissen en minut och transporten kan komma att ta som hogst en minut.

For att fa ner byggkostnaden kan man utforma byggnaden med loft-
géngar med en hiss placerad centralt. Ar hissen dessutom en lagfartshiss
kan man minska kostnaderna ytterligare.

Minsta mdjliga hygienrum
I den svenska standarden SS 91 42 21, som BBR hénvisar till i de all-
manna raden, finns exempel pa dimensionerande matt.

| standarden finns det bland annat exempel pa hygienrum som bade
uppfyller bostadsutformnings- och tillganglighetskravet. Det minsta
hygienrummet (toalettstol, tvattstall och dusch) har matten 1,7 x 1,9
meter.

Figur 12 Minsta tillgangliga hygienrum.

I -

L]

Synpunkter fran berorda aktorer

A ena sidan har det kommit in synpunkter pa att tillgangligheten &r
viktig, inte enbart for de boende utan dven for besokare.

A andra sidan har det kommit in synpunkter pé att tillganglighets-
kravet borde sankas, alltifran att det skulle racka om 10-30 procent av
bostaderna ér tillgangliga till att enbart entréplanet ar tillgangligt. Hiss-
kravet bade vid andring och vid nybyggnad behéver bli lagre, dvs. hogre
hus ska kunna byggas utan hiss menar nagra.

Det ar framfor allt brukargrupperna men ocksa vissa fastighetségare
som menar att tillgangligheten ska uppfyllas medan det ar andra fastig-
hetségare, konsulter, byggentreprendrer och vissa enskilda brukare som
menar att man ska kunna gora avkall pa tillganglighetskravet.

Flera funktionshindersorganisationer menar att det inte finns tillrack-
ligt starka skal att gora avkall pa tillganglighetskravet. Man menar ocksa
att jamforelsen med Norge (se nedan rubrik Norges undantag fran
tillgadnglighetskraven) haltar eftersom man dar har en diskriminerings-
lagstiftning for personer med nedsatt funktionsformaga vilket inte finns i
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Sverige. Man anser att det ar viktigare att bygga langsiktigt hallbart med
tanke pa att det om ett antal ar kommer att finnas behov av bostader for

den aldrande befolkningen. Alla nyuppforda bostader behover darfor ha
en god tillganglighet.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Nar det galler tillganglighets- och anvandbarhetskraven finns det helt
olika uppfattningar, en del menar att kraven ska vara kvar och andra
menar att kraven ska minskas for denna typ av bostader.

Funktionshindersorganisationerna men &ven representanter for studen-
ter och ungdomar menar att man inte ska gora avkall pa tillganglighets-
kravet. Det handlar om att som student eller ungdom med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga kunna delta i olika sammanhang pa lika villkor.

Manga andra menar att inte alla bostader behdver vara tillgangliga
men att alla ska vara besokstillgangliga. Ytterligare andra menar att det
racker om 10-30 procent av bostaderna &r tillgdngliga. Man menar att
arean kan minskas vilket gor att det skulle ga att bygga fler bostader och
att kostnader per bostad skulle bli lagre. Dessutom menar man att det ar
sa fa personer som har nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga sa att det
récker att en viss procent av de nyuppforda bostdderna gors tillgangliga
och anvéndbara.

Krav pa tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga finns i 8 kap. 1 § 3och 8 kap. 4§ 8
PBL. Undantag fran kraven finns i 8 kap. 6 § PBL. Enligt 8 kap. 7 § PBL
far vid dndring eller flyttning av byggnad avsteg fran kraven i 1 § 3 och
4 § 8 endast goras om det med hansyn till &ndringens omfattning eller
flyttningens syfte och byggnadens standard ar uppenbart oskaligt att
uppfylla kraven. . Nér det galler hissar finns det bestammelser i 3 kap.

4 § 2 stycket och i 18 § 3 stycket PBF. Dessutom finns det tillgénglig-
hetskrav pa hiss for transport av sjukbar i BBR avsnitt 3:144.

Bemyndigandena i 10 kap. 1 och 3 88 PBF for Boverket att skriva
foreskrifter innebdr inte ratt for Boverket att skriva foreskrifter i 10 kap. 1
och 3 88 PBF innefattar inte rétt for Boverket att genom foreskrifter
undanta student- och ungdomsbostader fran tillganglighetskrav som foljer
av PBL. | sig ar det mojligt att med stéd av 16 kap. 2 § 5 PBL reglera
undantag fran tillganglighetskraven pa forordningsniva. Men eftersom de
nuvarande undantagen fran tillganglighetskraven regleras pa lagniva ar
det enligt Boverket l[ampligt att nya undantag. dvs. undantag for student-
och ungdomsbostader, ocksa regleras pa lagniva. Darfor redovisar
Boverket forslag till &ndringar i lagen.

FN-konventionen om réttigheter fér personer med
funktionsnedsattning

Sverige har ratificerat FN:s konvention om rattigheter fér personer med
funktionsnedsattning. Det betyder att Sverige &r juridiskt bundet av
konventionens innehall.

FN-konventionen tillhér de centrala konventionerna om manskliga
rattigheter och skapar inte i sig nagra nya rattigheter. Konventionens syfte
ar att undanrdéja hinder for personer med funktionsnedsattning att utdva
av sina ménskliga réttigheter.
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Konventionen utgar fran grundlaggande principer som jamlikhet och
ickediskriminering. Artiklarna innehaller de atgarder som maste till for
att personer med funktionsnedsattning ska kunna ta del av sina
rattigheter.

Bland annat ska Sverige och évriga konventionsstater vidta andamals-
enliga atgarder for att sakerstélla att personer med funktionsnedséttning
far tillgang pa lika villkor som andra till den fysiska miljon for att gora
det mgjligt for personer med funktionsnedséttning att leva oberoende och
att fullt ut delta pa alla livets omraden. Bostader &r ett av omradena som
omfattas av artikel 9.

I anslutning till att Sverige ratificerade konventionen bedémde reger-
ingen att dagens regler &r godtagbara. Om regeringen dvervager att latta
pa tillganglighetskraven behdéver en ny bedémning goras i fragan. Las
mer i bilaga 5.

Norges undantag fran tillganglighetskraven

Norge inforde 1 april 2012 en lattnad for studentbostader som uppférs av
studentbostadsstiftelser och liknande sa att det racker att 20 procent av
bostaderna uppfyller kravet pa tillganglighet medan resten ska vara
besokstillgadngliga. Det infordes ingen lattnad nar det géller hisskravet, i
Norge &r kravet att det ska finnas hiss i bostadshus om tre eller fler
vaningar.

Den 1 april 2013 infordes ytterligare ett undantag fran kraven pa
tillganglighet for studentbostader. Undantaget fran tillganglighetskravet
galler ocksa for andra studentbostader under forutsattning att bostaderna
kommer att anvandas som studentbostader under minst 20 ar.

Forslag till forandringar i utformningskraven
och de tekniska egenskapskraven

Tillganglighet och anvandbarhet vid uppférande av byggnader

Boverket foreslar inga andringar i PBL av tillganglighetskraven vid

uppférande av student- och ungdomsbostéder. Boverket har utrett

mojligheten att sanka tillganglighetskraven men kommit fram till att inte

foresla det. De tva alternativ som har utretts ar foljande:

1. 20 procent av en byggnads student- och ungdomsbostéder &r
tillgéngliga — resterande &r besokstillgéngliga.

2. 20 procent av en byggnads student- och ungdomsbostéder ar
tillgéngliga.

Alternativ 1 — 20 procent tillgangligt och resten besokstillgangligt
Forslag till ny paragraf 8 kap. 6 a § PBL.:

I byggnader som innehaller student- eller ungdomshostader om hogst
35 m” behover kraven pé tillganglighet och anvandbarhet i 1 § 3 och 4 §
forsta stycket 8 uppfyllas endast fér 20 procent av dessa bostader. Det
ska finnas minst en tillganglig och anvandbar bostad pa varje vaning.
Ovriga bostader i byggnaden ska vara besokstillgangliga. | byggnader
med farre an tre vaningar ska dock kravet pa tillganglighet och
besokstillganglighet uppfyllas pa vaningar som nas direkt fran marken.
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Med besokstillganglighet avses att en person med nedsatt rorelse-
formaga ska kunna na den aktuella vaningen, komma in i den enskilda
bostaden och kunna anvanda samvaroutrymmet i den enskilda bostaden
och de gemensamma utrymmena. Tillganglig och anvandbar allmén
toalett ska finnas pa varje vaning som innehaller bostader som ar
besokstillgéngliga.

Alternativ 2— 20 procent tillgangligt

Forslag till ny paragraf 8 kap. 6 a § PBL

I byggnader som innehaller student- eller ungdomsbostader om hogst

35 m? behéver kraven pa tillganglighet och anvandbarheti 1 § 3 och 4 §
forsta stycket 8 uppfyllas endast fér 20 procent av dessa bostader. | bygg-
nader med farre &n tre vaningar ska kravet pa tillganglighet uppfyllas pa
vaning som nas direkt fran marken.

Tillganglighet och anvandbarhet vid andring av byggnader
Boverket foreslar en ny regel i PBL som avser dndring av befintliga
byggnader.

Forslag till ny mening sist i stycke ett i 8 kap. 7 § PBL:

Vid inredning av vind med student- eller ungdomsbostader om hdgst
35 m? behéver dock inte kraven pé tillganglighet och anvéandbarhet i
1 § 3 och 4 § forsta stycket 8 uppfyllas.

I bilaga 2 Forfattningsforslag finns lagférslaget om dndring av byggnader
redovisat. Dar finns nuvarande lydelse och forslagets lydelse.

Allméan motivering av forslagen

Boverket foreslar oférandrat tillganglighetskrav vid uppférande av
byggnader

Boverket forordar att reglerna inte &ndras i PBL. Detta eftersom de
forandringar som Boverket avser gora i BBR nar det géller kravet pa
bostadsutformning ger stora méjligheter att bygga sma student- och
ungdomsbostéder. Den ytterligare boarean som minskas genom att latta
pa tillganglighetskraven ar i sammanhanget begransad. Det &r en vanlig
uppfattning att genom att ta bort tillgdnglighetskravet kan boarea minskas
betydligt. Enligt vad som framgar av Boverkets konsekvensutredning
stdmmer inte detta.

Norge har under 2012 och 2013 infort undantag fran tillganglighets-
kravet for studentbostader i sina byggregler. Det gar annu inte att saga
vad for effekt undantagen kommer att fa pa kostnaderna men i ett paga-
ende projekt forvéantas den totala projektkostnaden bli cirka 15-20 procent
lagre. Norge har dock hogre tillgédnglighetskrav for bostéder &n vad
Sverige har. Det &r en stdrre rullstol som &r dimensionerande, vilket t.ex.
medfor att ett hygienrum blir 4,5 m? i stallet for 3,2 m? som det som
minst behover vara i Sverige. Darfor far en sankning av tillganglighets-
kravet inte samma stora effekt i Sverige som i Norge.

Areaminskningen som kan géras om man lattar pa tillganglighets-
kraven motiverar inte att franga dessa. Tillganglighetskraven ar viktiga
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for att gruppen studenter och ungdomar med nedsatt funktionsférmaga
ska kunna delta pad samma villkor som andra.

Sverige har en generell funktionshinderspolitik sedan ar 2000 déar
perspektivet har andrats fran att se personer med funktionsnedsattningar
som patienter till att se dem som medborgare med samma skyldigheter
och rattigheter som évriga befolkningen. Regeringen for en politik for
lika rattigheter, en gemenskap med mangfald som grund och man vill ta
bort hinder, bland annat bristande tillgédnglighet som utestanger vissa
grupper frdn gemenskapen.™

Andelen studenter som har sarskilt stdd och anpassning av t.ex. loka-
ler har 6kat.>* Regeringen for en politik for att fler personer med funk-
tionsnedséattningar ska komma uti arbetslivet. For att fa ett arbete behdvs
oftast en utbildning och dérmed finns ett 6kande behov av bostdder som
aven kan anvéandas av personer med funktionsnedséttningar.

Ett vanligt argument som framfors for att sdnka tillganglighetskravet
for denna typ av bostader ar att det ar relativt fa studenter eller ungdomar
som har en funktionsnedsattning. Darfor skulle det rdcka om en viss an-
del av bostaderna gors tillgangliga. Detta stammer da inte med Sveriges
funktionshinderpolitik enligt ovan. Dessutom behévs det att fler av de
bostader som nyuppfors ar tillgangliga eftersom manga bostader i det
befintliga bestandet ar otillgangliga. Det finns trosklar, tranga dorrar,
onddiga trappsteg etc. som hindrar ett betydande antal ménniskor i det
dagliga livet.

Tillgdngligheten dr en viktig faktor for att skapa ett samhalle som alla
kan delta i. Darfor finns det starka skal att inte gora avkall pa tillganglig-
hetskravet.

Boverket foreslar ny regel om tillganglighet och anvandbarhet vid
andring av byggnader

Att inreda vindar till bostader ar den stora fragan som lyfts kopplat till
andring av byggnader och tillganglighet. Motivet att latta pa tillganglig-
hetskravet vid inredning av vindar till student- och ungdomsbostader om
hégst 35 m? &r att det skulle vara ett satt att stimulera anvéndningen av
outnyttjade utrymmen i befintliga byggnader.

Eftersom forslaget till ny regel bara géller student- och ungdomsbosté-
der om hogst 35 m? blir det om man genomfor férslaget en extra stimul-
ans for att bygga denna typ av bostdder. Om regeln i stéllet hade utfor-
mats for att gélla alla typer av bostéder skulle risken vara stor att man
inreder vindarna till bostader for personer som har en starkare stallning pa
bostadsmarknaden.

Regeln dr inte begrénsad till ett visst antal nya student- och ungdoms-
bostader om hégst 35 m” Boverket menar att det skulle onddigt begransa
mojligheten att tillampa regeln. Enligt Boverkets beddmning kommer det
inte att handla om stora volymer men det skulle kunna bli ett viktigt till-
skott i storstadsregionerna dér det finns ett sarskilt stort behov av denna
typ av bostader.

> Prop. 1999/2000:79 Frén patient till medborgare — en nationell handlingsplan for
handikappolitiken.
Handisam, Hur &r l1aget 2013? — Uppfdljning av funktionshinderpolitiken.
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Boverket ser dock en risk att denna mdjlighet kan innebdra att ett stort
antal nya bostéder utformas otillgangliga. Hur stor den risken &r kan
Boverket inte bedoma. Det finns ocksa en risk att dessa bostader i ett
senare skede kan komma att slas ihop till storre bostéader.

Boverket menar &nda att det ar rimligt att foresla denna lattnad efter-
som det sammantaget finns en god tillgang pa tillgangliga bostéader.
Boverket menar att det ar rimligare att det tillkommer nya bostdder som
inte ar tillgangliga i det befintliga bestandet &n att man bygger nya
otillgéngliga bostader.

| bilaga 3 Forfattningskommentarer sa kommenteras forslaget till ny
regel om dndring av byggnader. Det finns skrivningar om tolkning av den
aktuella paragrafen.

Konsekvensutredningen - allméant

Den samhéllsekonomiska bedémningen

En konsekvensutredning av regeléndringar i lag- forordning, foreskrifter
och allméanna rad gors for att avgora huruvida regelandringen ar sam-
hallsekonomiskt forsvarbar. Fragan har handlar om huruvida farre
tillgangliga student- och ungdomsbostéder kan accepteras om detta ger
fler bostader. Ett samhallsekonomiskt synsatt kan har ge vagledning.
Tillgangligheten kan forsamras for student- och ungdomsbostader sa
lange som de samhéllsekonomiska intakterna av en sadan forandring
overstiger kostnaderna. | intakterna inkluderas vardet pa alla de positiva
effekterna som farre tillgangliga bostader leder till, sasom minskade
produktionskostnader per ldgenhet, mindre lagenheter och darmed lagre
hyra, eventuellt 6kat byggande etc. P4 samma sétt laggs pa kostnadssidan
vardet pa alla negativa effekter av samre tillganglighet sasom trangre
bostader, forsamrad inomhusmiljo, utanforskap, diskriminering etc.

For att kunna véga fordndringens nytta mot dess kostnader kravs att
dessa identifieras, kvantifieras och varderas. Ett alternativt forfarande,
som ofta anvands da intaktssidan ar svar att vardera, &r att satta ett mal
som ska nas till minsta mojliga kostnad. Ett genomgaende tema for detta
uppdrag dr att intdktssidan, som i stort handlar om sénkta
produktionskostnader (och sedermera 6kat byggande), ar mojlig att inte
bara kvantifiera utan dven vardera da dessa ar marknadsmassigt prissatta.
Detsamma kan inte sdgas om kostnadssidan som i detta fall handlar om
inskrankningar i studenters och ungdomars bostader vad galler tillgang-
lighet, ndgot som séllan ar marknadsmassigt prissatt. Detta innebar att
jamforelsen mellan regelandringens nytta mot dess kostnad ar svar att
genomfora. Ett forsok gors dock dnda i denna konsekvensutredning.

Det ar ocksa oklart om forslagen om tillgangligheten i student- och
ungdomsbostader i realiteten kommer att stimulera byggandet av sadana
bostader &r oklart. Konsekvensen av forslagen ar inte primért minskade
produktionskostnader per kvadratmeter utan en mojlighet att bygga nagot
mindre student- och ungdomshbostéder. Detta i sin tur innebar en lagre
produktionskostnad per 1agenhet vilket i forlangningen avspeglas i hyran.
Detta &r den direkta ekonomiska konsekvensen av forslagen. Givet att
mdjligheten att bygga mindre tillgangligt gor att det byggs mer innebar
forslaget nyttor som t.ex. minskad bostadsbrist men &ven samhélleliga
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kostnader genom forsdmrad tillganglighet fér personer med nedsatt
rorelseformaga.

Berorda aktorer

Aktorer som berors av andrade regler i PBL ar byggherrar for student-
och ungdomsbostader och konsulter som arkitekter. Dessutom berdrs
brukarna, studenter och ungdomar, i synnerhet de med en rérelsened-
séttning.

Personer med nedsatt rérelseformaga

Ar det relevant att veta hur ménga som kraver tillgangliga student- och
ungdomsbostader och saledes hur manga som paverkas av hér lagda
andringsforslag? Fragan stélls i "Bortom fagert tal”® dar man resonerar
kring att oavsett om de ar manga eller fa ska alla manniskor ha ratt att
kunna delta i samhallslivet pa jamforbara villkor. Att uppskatta antalet ar
dock ndédvéndigt om man, som hér, dnskar vaga konsekvenserna av att
samtliga student- och ungdomsbostader byggs fullt tillgangliga, vilket
paverkar mojligheten att bygga litet, mot konsekvenserna av att endast
vissa av bostaderna byggs pa detta satt.

Enligt Hjalpmedelsinstitutet anvander ndstan 10 procent av Sveriges
befolkning hjalpmedel for att kompensera en funktionsnedsattning.
Antalet personer mednedsatt rorelseférmaga i Sverige som ar 16 ar och
aldre uppgar till 560 000 av vilka cirka 260 000 personer ar under 80 &r.>*
Av dem med nedsatt rorelseformaga beraknas 347 000 personer ha en
svar rorelsenedsattning, varav ungefar halften, cirka 170 000, ar under 80
ar. Med svar rorelsenedsattning menas att personen behover hjélp eller
hjalpmedel for att forflytta sig. Totalt finns i Sverige cirka 100 000
rullstolsanvéndare (manuella och eldrivna), cirka 1 procent av
befolkningen.*

Studenter- och ungdomar

Enligt Hogskoleverket studerade 363 000 studenter pa hogskola under
hostterminen 2011. Deltagandet i hogskoleutbildning ar hogst i aldrarna
21-24 ar. Allra hogst ar deltagandet i hogskoleutbildning i aldrarna 22-23
ar, men aven bland 24- och 25-aringarna ar deltagandet hogt. Deras antal
i befolkningen péverkar till stor del antalet studenter i hégskolan.*® I &ldre
aldersgrupper (6ver 25 ar) sjunker deltagandet kraftigt. 19-aringarna
utgor en stor del, 30 procent, av de svenska nyborjarna. Om maonstret star
sig for olika aldersgruppers deltagande i hdgskoleutbildning kan man
vénta sig fortsatt hdg efterfrdgan pa utbildning de ndrmaste &ren.”’

Cirka 1,8 miljoner personer i Sverige, motsvarande 19 procent av
befolkningen, kan definieras som unga dvs. de &r i aldern 15-29 ar.

3 ps 2010:20, Bortom fagert tal - Om bristande tillganglighet som diskriminering
** Med rorelsehinder menas har att inte kunna springa en kortare stracka, stiga pa en buss
obehindrat eller ta en kortare promenad i nagorlunda rask takt.
% Hjélpmedelsinstitutet 2010, Hjalpmedelsverksamheten i Sverige
Cirka 667 153 personer eller sju procent av Sverige befolkning ar mellan 20 — 24 &r
> Universitet & hogskolor - Hogskoleverkets arsrapport 2012
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Tabell 3 Antal unga i aldern 15-29 ar, 2012.

Aldersgrupper 2012
15-19 ar 564 627
20-24 ar 667 153
25-29 ar 609 060
Totalt 1840 840

Byggare och forvaltare

Generellt sa berdrs samtliga konstruktionsforetag och entreprenadfcretag
som atar sig att sta for uppforande och andring av byggnader, professio-

nella byggherrar, byggmaterialindustrier m.fl. verksamma i byggsektorn

vid &ndringar i PBL.

Enligt data fran Statistiska Centralbyran fanns det drygt 20 000 verk-
samma foretag som sysslade med byggentreprenad 2011. En stor andel,
60 procent, av féretagen hade noll anstéllda dvs. var ensamforetagare.
Sammantaget sysselsatta foretagen cirka 74 000 personer. Det finns dven
ett stort antal specialiserade byggentreprendrer. SCB redovisar knappt 70
000 specialiserade bygg- och anldggningsentreprendrer vilka sysselsétter
cirka 170 000 personer.™®

De foretag som bygger student- och ungdomsbostader berérs sarskilt.
Studentbostadsforetagen ar branschorganisationen for de som &ger och
forvaltar studentbostader i Sverige. Dessa medlemmar ar ocksa bygg-
herrar. Organisationen har idag 53 medlemsféretag bestaende av kommu-
nala bolag, stiftelser, privata foretag och laroséten vilka representerar
62 000 studentbostader.>

Konsulter

Det finns ingen tydlig statistik om antalet arkitekter i byggbranschen.
Enligt Svenska teknik och designforetagen, STD, som representerar néra
tva tredjedelar av Sveriges arkitektforetag och teknikkonsultforetag inom
bade bygg- och industrisektorn omfattar branschen cirka 30 700 konsulter
som verkar inom bygg och anlaggning. Intresseorganisationen Sveriges
arkitekters arkitektservice har 1 100 medlemsféretag med totalt 1 200
medarbetare, dvs. i princip ensamforetagare.

*¥scB
% http://lwww.studentbostadsforetagen.se/
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Konsekvensutredning av alternativ 1 och 2 —
|attnader av tillganglighetskraven vid
uppférande av byggnader

Har beskrivs konsekvenserna av att infora lattnader enligt de tva alterna-
tiven. | stort bestar uppgiften i att dels visa pa alternativens effekt pa hur
en student- eller ungdomsbostad kan utformas da vissa lagenheter kan
byggas mindre tillgangliga eller helt otillgéangliga. Vidare bestar uppgif-
ten i att utifran ett samhallsekonomiskt perspektiv, givet att alternativen
innebar ett 6kat byggande av student- och ungdomsbostéder, forséka
vdga alternativens intaktssida mot dess kostnadssida. Resultatet av denna
konsekvensutredning ligger till grund for Boverkets slutsats att inte fore-
sla nagon andring av reglerna.

Nollalternativet

Nollalternativet ar ett satt att beskriva konsekvenserna av att ingen
regelandring kommer till stind. Det betyder nédvandigtvis inte att allt
forblir som i dagslaget, utan handlar om vilken utveckling som é&r trolig
utan regelandringen. Nollalternativet fungerar som utgangspunkt nar
regelédndringarnas ekonomiska och andra konsekvenser ska berdknas.

Val av exempel for nollalternativet

Hur utformas vanligtvis en student- eller ungdomsbostad givet dagens
regelkrav? Boverkets uppfattning ar att det som framfor allt byggs ar
bostader dar nagon eller nagra funktioner, ofta samvaro eller maltider, ar
utflyttade till ett gemensamt utrymme.

Den typiska student- och ungdomsbostaden som far fungera som
utgangspunkt i den fortsatta analysen &r en lagenhet pa 26,9 m* dar
funktionen maltider ar utflyttade till ggmensamma utrymmen. Detta ar
samma exempelbostad som anvands i konsekvensutredningen av
bostadsutformningskraven. Féljande antaganden ar gjorda for exemplet:
e nuvarande BBR avsnitt 3:1 och 3:2 géller,

o de invandiga matten enligt SS 91 42 21 galler,
 funktionen maltider ar utflyttat till gemensamt utrymme,
e tillganglighetskraven ar oférandrade.

Exemplet illustreras nedan i figur 13.
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Figur 13  Student- och ungdomsbostad med funktionen maltider
utflyttad, 26,9 m?, nollalternativet.

390 cm

Allmant om alternativens konsekvenser

De tva alternativen som utreds ar:

1. 20 procent av en byggnads student- och ungdomsbostéader &r
tillgéngliga — resterande &r besokstillgéngliga.

2. 20 procent av en byggnads student- och ungdomsbostéder ar
tillgéngliga.

Alternativen kraver att undantag gors i PBL vad galler tillgdnglighets-
kraven for student- och ungdomsbostader. Alternativen far, i olika grad,
den direkta konsekvensen att byggherrar kan uppféra ett antal mer
otillgangliga student- och ungdomsbostader med nagot mindre boarea,
vilket innebér att byggnaden kan hysa nagot fler bostader.
Givet att alternativen innebdr att fler student- och ungdomsbostader
byggs, innebdr alternativen foljande nytta:
e Fler sma bostader till studenter- och ungdomar innebér att
bostadsbristen hos denna grupp minskar,
e Bostader med mindre boarea, och déarmed fler i en given byggnad,
innebar troligen lagre hyror for studenter och ungdomar,

o Ett 6kat byggande innebar ett lyft for byggbranschen i stort.

Att enbart en viss andel av en byggnads student- och ungdomsbostader ar

tillgangliga innebar ocksa samhalleliga kostnader:

o Studenter med en funktionsnedséttning, i synnerhet de med nedsatt
rorelseformaga, hanvisas till ett urval av lagenheter.
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e Studenter med en funktionsnedséttning, i synnerhet de med nedsatt
rorelseférmaga, far samre majlighet att socialt medverka nar flertalet
lagenheter endast ar besokstillgangliga eller inte tillgéngliga alls.

Den direkta och indirekta nyttan av och kostnaden for alternativen
identifieras, och i viss mén kvantifieras och varderas, nedan.

Produktionskostnaden for student- och ungdomsbostader

For att kunna beddma alternativens konsekvenser for kostnaden att
uppféra en student- eller ungdomsbostad &r det av intresse att veta
produktionskostnaden per kvadratmeter. Detta diskuteras utforligt under
rubriken Byggkostnader i rapportens inledning. Dar framkom att en
lamplig genomsnittlig produktionskostnad for en student- eller
ungdomsbostad ar 28 703 kr/m? BOA.% Detta &r produktionskostnaden
som kommer anvandas i den fortsatta analysen.

Ekonomiska och andra konsekvenser av alternativ 1 — 20 procent
tillgangligt och resten besokstillgangligt

Boverkets forsta alternativ innebar att endast 20 procent av byggnadens
ldgenheter behdver vara tillgédngliga enligt dagens krav. Resterande 80
procent behdver endast vara beskstillgangliga®.

Under nollalternativet illustrerades en bostad som utformats utifran
hur branschen i dag vanligtvis valjer att bygga student- och
ungdomsbostader. Denna bostad blev da 26,9 m?, dar funktionen maltider
har flyttats ut till ett gemensamt utrymme. Detta &r utgangspunkten. Vad
sker om denna lagenhet inte 1angre behdver vara tillganglig enligt dagens
krav utan endast besokstillganglig?

Fran tillganglig till besokstillganglig
Steget fran en tillganglig student- eller ungdomsbostad enligt noll-
alternativet, till en besokstillganglig innebér att hygienrummet kan
utformas nagot mindre. | och med detta kan lagenhetens fasadlangd och
rumsbredd minskas nagot da hygienrummet och entréutrymme blir
smalare.

Nedan i figur 14 illustreras hur en besokstillgadnglig student- eller
ungdomsbostad kan utformas dar funktionen maltider ar utflyttad till
gemensamt utrymme.

% Eor en utforligare diskussion kring produktionskostnaden, se avsnittet
Produktionskostnader” under rubriken ”Utgéngspunkter”

%1 Se under Forslag till fordndringar i utformningskraven och de tekniska
egenskapskraven.
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Figur 14  Student- eller ungdomsbostad, besokstillganglig 24,7 m?

485 cm

cm

685

170 cm

Steget fran en tillganglig student- eller ungdomsbostad, enligt
nollalternativet, till en besokstillganglig motsvarighet ger alltsa en
areaminskning pa cirka 2,2 m? (26,9 — 24,7 m2), motsvarande cirka
8 procent.

Minskade produktionskostnader per 1agenhet

En besokstillgénglig student- eller ungdomsbostad kan enligt ovan
byggas 2,2 m? mindre &n en tillganglig sidan enligt nollalternativet. Givet
en produktionskostnad per m? pd 28 703 kronor (kr) ger det en minskad
produktionskostnad per lagenhet pa:

e 28703 x 2,2 =cirka 60 000 kr

Alternativets direkta konsekvens ar saledes mojligheten for en byggherre
som dnskar uppfora student- eller ungdomsbostéader, att bygga 80 procent
av byggnadens lagenheter nagot mindre och endast besokstillgangliga, till
en produktionskostnad cirka 60 000 kr lagre per lagenhet jamfort med
resterande 20 procent tillgangliga lagenheter.

Ytterligare en direkt konsekvens &r mojligheten for byggherren att
inhysa fler bostader i sin byggnad da 80 procent av lagenheterna kan
utformas nagot mindre.

Da hygienutrymmet, som generellt kostar mer per kvadratmeter, blir
nagot mindre torde produktionskostnaden per kvadratmeter for
lagenheten sjunka. Eftersom det &r installationerna som framfor allt gor
hygienrummen dyra, installationer som fortfarande gors, blir
produktionskostnaden per kvadratmeter troligtvis marginellt lagre.

Da de besokstillgangliga bostaderna inte har ett tillgangligt
hygienutrymme ska detta kompenseras for, genom att ett sadant
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hygienrum ska finnas pa vaningsplanet. Ett sddant hygienrum forsamrar
byggnadens yteffektivitet och tar upp area som annars hade kunnat
anvandas till lagenheter.

Om lattnaderna i bostadsutformningsreglerna utnyttjas -vilken effekt far
da lattnaderna i tillganglighetskravet?

Om Boverket andrar bostadsutformningsreglerna i BBR enligt
redovisningen i avsnittet om Bostadsutformning, lamplighet for avsedda
andamalet kan byggherren utforma lagenheterna med mindre boarea.

En sadan bostad skulle ha sammanforda funktioner men kommer att
vara tillganglig. Den kommer da att ha har ett hygienrum som tar upp en
storre del av l&genhetens area jamfort med nollalternativet. Detta gor att
hygienrummet ibland upplevs som dverstort. Darfor ar det intressant att
understka vad som hander om hygienrummet minskas i en sadan bostad.
Vilka mojligheter ger detta att utforma I&genheten mindre?

I konsekvensutredningen om bostadsutformningsreglerna visades att
en student- eller ungdomsbostad kommer att kunna utformas 24
respektive 20 m? stora, mot nollalternativets 26,9 m”. For dessa
lagenheter hade bostadsfunktionerna samvaro och maltider sasmmanforts
med sémn och vila respektive hemarbete (24 m? figur 8) och utrymmena
for forvaring och koksinredning minskats (20 m? figur 9). Lagenheterna
var fullt tillgangliga. Med dessa som utgangspunkt, hur kan lagenheterna
utformas annorlunda om de bara ar besokstillgangliga?

Student- och ungdomsbostaden pa 24 m? kan utformas 0,2 m? mindre
om den gors besokstillganglig i stéllet for tillganglig enligt dagens regler,
enligt figur 15 nedan.

Figur 15  Besokstillganglig student- eller ungdomsbostad med
sammanforda funktioner, 23,8 m?

345 cm
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Student- och ungdomsbostaden p& 20 m? med sammanforda funktioner
och minskad férvaring och koksinredning kan utformas 0,7 m? mindre
om den gors besokstillganglig i stéllet for tillganglig enligt dagens regler,
enligt figur 16 nedan.

Figur 16  Besokstillganglig student- eller ungdomsbostad med
sammanfdrda funktioner och minskad forvaring och koksinredning,
19,3 m?

360 cm

135 cm

Saledes, steget fran tillganglig till besokstillganglig lagenhet innebar i
dessa exempel sma mojligheter att utforma lagenheterna mindre.
Exemplen visar att &ven om hygienrummet kan minskas med 1 m?
betyder det inte att hela bostaden kan minskas i samma utstrackning. Det
beror bland annat pa att bostaden fortfarande ska ha ett tillgangligt
entréutrymme for att de ska vara besokstillgéngliga.

Forslagets effekt pa byggandet

Bristande majligheter att bygga sma student- och ungdomsbostader, for
att pa sa satt fa ner produktionskostnader, framférs av manga instanser
som ett stort hinder. De tillgangliga hygienutrymmena framhalls sarskilt
som alltfér skrymmande och darmed kostsamma i relation till storleken
pa student- och ungdomsbostaden.

Alternativet presenteras for att visa pa maojligheten att uppfora
student- och ungdomsbostéader, dar en stor andel endast ar
besokstillgdngliga. Motivet att gora enligt alternativet skulle vara att detta
skulle underlatta och stimulera byggandet av sadana bostader. Som visats
ovan innebar alternativet sma mojligheter att bygga mindre bostéader,
séarskilt om man kommer att utnyttja lattnaden som Boverket avser att
genomfora vad géller bostadsutformningsreglerna i BBR. De exempli-
fierande l&genheterna skulle kunna utformas 0,2-2,2 m? mindre jamfort
med nollalternativet.
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Sammantaget ar Boverkets bedémning att forslaget troligen inte skulle
komma att paverka byggandet av student- och ungdomsbostader i nagon
storre grad, allt annat lika. | synnerhet eftersom Boverket avser att dndra
bostadsutformningsreglerna i BBR.

Besokstillganglighet och diskriminering

Ett forslag lades i rapporten "Bortom fagert tal” som innebar att det ska
betraktas som diskriminering enligt lagen att inte vidta skéliga atgarder
for tillganglighet sa att personer med en funktionsnedsattning kommer i
en jamforbar situation i forhallande till personer utan en sadan
funktionsnedsattning.®? N&got férslag om att gora tillganglighet till en
diskrimineringsgrund har dock inte lagts.

Boverkets alternativ 1 innebdr att enbart 20 procent av student- och
ungdomshostéderna i en given byggnad behover vara tillgangliga enligt
dagens regler. Resterande lagenheter behdver bara vara
besokstillgangliga. Studenter och unga med nedsatt rérelseférmaga far da
ett mindre urval av lagenheter nér de flyttar for att studera eller arbeta.
Eftersom det enligt forslaget ska finnas minst en tillganglig och
anvandbar bostad pa varje vaning, innebéar forslaget troligen liten risk att
de boende i de tillgédngliga lagenheterna kanner sig exkluderade. Dock
kan det faktum att de besokstillgangliga bostdderna inte har tillgangliga
hygienrum innebéra ett visst 6kat besvér att socialt delta for personer med
nedsatt rorelseférmaga.

Sammantaget innebér alternativet en viss inskrankning av
mojligheterna till socialt deltagande for gruppen studenter och unga med
rorelsenedsattning. Men inskrankningen ar sa liten att denna grupp anda
kommer i en jamforbar situation i forhallande till de utan
rorelsenedsattning.

Minskad tillgénglighet och hélsa

Otillganglighet och halsa &r starkt sammankopplade. Enligt rapporten
”Onddig ohélsa” finns en stor del av samhéllets ohalsa bland ménniskor
med funktionsnedséttning, i synnerhet bland dem med nagon form av
nedsatt rorelseférmaga. Ohéalsan hos denna grupp &r dels direkt kopplad
till funktionsnedséttningen, dels till funktionshinder som t.ex. bristande
tillganglighet till och i bostader. Aven nivan pa det sociala deltagandet,
utbildningsniva och inkomstnivan, ar faktorer som paverkar halsan. Det
ar ocksa svarare for unga med funktionsnedsattning att flytta hemifran.
De upplever ocksa olika hinder kopplat till boendet som brist pa
tillganglighet vid lagenhetsvisning eller nedldtande bemétande.®

Yttre faktorer eller funktionshinder som dessa innebér att hélsan
forsamras mer an vad den borde gora. Teoretiskt kan student- och
ungdomsbostader med dalig tillganglighet paverka mojligheten for en
person med nedsatt rorelseférmaga att flytta hemifran och paborija
studier, eller for en student med nedsatt rorelseformaga att slutfora dessa.
Detta paverkar inte bara utbildnings- och inkomstnivan utan aven
mojligheten till socialt umgange med andra studenter och ungdomar.

%2 Ds 2010:20 Bortom fagert tal - Om bristande tillganglighet som diskriminering
%3 Statens folkhalsoinstitut 2008:13, Onddig ohdlsa — Hélsolaget for personer med
funktionsnedséttning
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Eftersom ohalsa innebér direkta kostnader® for t.ex. sjukvard men
4ven indirekta kostnader pga. produktionsbortfall®® och i allméanhet
forsamrad livskvalitet, kan forsamrad tillganglighet genom andrade
tillganglighetskrav saledes fa ekonomiska konsekvenser for den enskilde
personen och for samhallet i stort.

Betalningsviljan for tillgangliga bostader

Alternativ 1 innebdr att boendesituationen foréndras for gruppen
studenter och unga med nedsatt rérelseférmaga, eftersom de bara kan bo i
en del av en byggnads bostader. Ett sétt att vardera denna reducering i
tillganglighet &r att méta individers betalningsvilja for att samtliga
student- och ungdomsbostader fortsatt &r tillgangliga. Genom en sadan
maétning skulle man teoretiskt kunna berdkna kostnaden av forslaget.

For personer med en funktionsnedsattning, har nedsatt rérelseférmaga,
skulle ett sadant varde, om &n teoretiskt, formodligen séttas ganska hogt.
Betalningsviljan for att ha samma mdjlighet som ovriga att valja bostad
ar hog. For den som inte har nedsatt rorelseférmaga, och inte heller har
nagon med nedsatt funktionsférmaga i sin narhet, ar vardet av att
samtliga student- och ungdomsbostader ska vara tillgangliga troligen
valdigt lagt.

Atgarder for tillganglighet har givetvis allra stérst betydelse for
personer med funktionsnedséttning. Dock, det som gynnar en del av
samhéllet gynnar samtidigt hela. Ett tillgangligare samhalle medfér ocksa
minskat behov av hjalp for att klara av sadant som é&r sjalvklart for
personer utan funktionsnedsattning. Det minskar kostnaden for den
offentliga sektorn vilket &r positivt fér samhallsekonomin i stort.*®

Ekonomiska och andra konsekvenser av alternativ 2 — 20 procent
tillgangligt

Boverkets andra alternativ innebdr att en byggnad med student- eller
ungdomshbostader bara behdver ha 20 procent tillgdngliga lagenheter.
Resterande 80 procent behdver inte vara tillgdngliga. Lagenheterna
behover inte placeras ut pa olika vaningar. Alternativet gar alltsa ett steg
langre &n det forsta alternativa forslaget eftersom en stor del av en
byggnads student- eller ungdomsbostader nu helt undantas fran
tillgénglighetsreglerna.

Under nollalternativet visades en student- och ungdomsbostad som
utformats utifran hur branschen i dag vanligtvis véljer att bygga student-
och ungdomsbostader. Denna bostad blev da 26,9 m?, med funktionen
maltider utflyttad till ett gemensamt utrymme. Detta ar utgangspunkten.
Vad sker om denna lagenhet inte langre behdver vara tillganglig enligt
dagens krav?

%4 Direkta kostnader inkluderar behandlingskostnader inom den slutna och 6ppna varden,
rehabiliteringskostnader och administrativa kostnader fér myndigheter och foretag
% produktionsbortfall &r en kostnad som uppstar i ett annat led pga. en olycka, skada eller
sjukdom. Produktionsbortfallet &r det forlorade varde i form av varor och tjénster som
man antar skulle ha producerats om individen inte rakat ut fr en olycka.
Produktionsbortfallet kan vara langvarigt eller tillfalligt beroende pa skadans
svarighetsgrad

Ds 2010:20 Bortom fagert tal - Om bristande tillganglighet som diskriminering
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Fran tillganglig till otillganglig
Steget fran en tillganglig student- eller ungdomsbostad enligt
nollalternativet, till en otillganglig sadan innebér att ytorna kan minskas
ytterligare nagot jamfort med en besokstillganglig motsvarighet. Den
otillgangliga lagenhetens fasadlangd och rumsbredd kan minskas da
hygienrummet och entréutrymmet blir smalare.

| figur 17 illustreras hur en otillganglig student- eller ungdomsbostad
kan utformas med funktionen maltider utflyttad till ett gemensamt
utrymme.

Figur 17  Student- eller ungdomsbostad, otillganglig, 24,5 m?

310 em

610 cm

790 cm

Steget fran en tillganglig student- eller ungdomsbostad, enligt noll-
alternativet, till en otillganglig motsvarighet ger alltsa en areaminskning
pa cirka 2,4 m? (26,9-24,5 m?), motsvarande cirka 9 procent. Bostaden
kan utformas smalare vilket sannolikt innebdr en méarkbart 6kad kénsla av
trangboddhet.

Minskade produktionskostnader per lagenhet

En otillgénglig student- eller ungdomsbostad kan allts& byggas 2,4 m?
mindre an en tillganglig sadan enligt nollalternativet. Med en produk-
tionskostnad per kvadratmeter pa 28 703 kronor (kr) ger detta en minskad
produktionskostnad per lagenhet pa:

e 28703 x 2,4 =cirka 70 000 kr

Alternativets direkta konsekvens &r saledes majligheten for en byggherre
som Onskar uppféra student- eller ungdomsbostéader, att bygga 80 procent
av dessa mindre och otillgéngliga. Det innebar en produktionskostnad
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som dr cirka 70 000 kr l&gre per 1agenhet jamfort med resterande 20 pro-
cent tillgdngliga lagenheter.

Ytterligare en direkt konsekvens ar mojligheten for byggherren att fa
plats med fler bostader i sin byggnad eftersom 80 procent av lagenheterna
kan utformas nagot mindre. Det faktum att de mindre, otillgangliga,
lagenheterna kan placeras tillsammans, t.ex. pa entréplanet, och att dessa
lagenheters hygienrum inte behdver kompenseras for genom ett tillgang-
ligt sddant i ett gemensamt utrymme, underlattar troligen méjligheten att
utforma byggnaden sa att fler bostader far plats.

Da hygienutrymmet, som generellt kostar mer per kvadratmeter att
bygga, blir mindre torde produktionskostnaden per kvadratmeter for
lagenheten sjunka. Eftersom det &r vatteninstallationerna som framfér allt
gor hygienrummen dyra, installationer som fortfarande ska goras aven
om hygienrummet &r otillgangligt, blir produktionskostnaden per
kvadratmeter troligtvis marginellt 1agre.

En besparing kan dock géras i de fall hiss inte behdver installeras.
Byggnader kan utformas utan hiss under forutsattning att de 20 procenten
tillgangliga bostaderna finns pa entréplanet. Det finns inte krav pa till-
ganglighet pa de dvre vaningarna enligt grundregeln och da blir inte
hisskravet enligt 3 kap. 4 § PBF, 3 kap. 18 § PBF och avsnitt 3:144 i
BBR aktuellt.

En helt ny bostadshiss som installeras i ett fem vaningar hogt
flerbostadshus kostar 700 000 — 800 000 kronor. Detta inkluderar
kostnaden for hissens tekniska delar samt installation. Pa detta
tillkommer kostnaden for att bygga hisschaktet.

Om lattnaderna i bostadsutformningsreglerna utnyttjas -vilken effekt far
lattnader i tillganglighetskravet?

Om Boverket &ndrar bostadsutformningsreglerna enligt redovisningen i
avsnittet om Bostadsutformning, lamplighet for avsedda andamalet kan
byggherren utforma ldgenheterna med mindre boarea.

En sadan bostad skulle ha sammanférda funktioner men kommer att
vara tillganglig. Den kommer da att ha har ett hygienrum som tar upp en
storre del av lagenhetens area jamfort med nollalternativet. Om hygien-
rummet kan minskas i en sadan bostad, vilka mojligheter ger detta att
utforma lagenheten mindre?

| konsekvensutredningen for forslagen pa andringar i bostadsutform-
ningsreglerna visades att de innebar en méjlighet att utforma en student-
eller ungdomsbostad pa 24 respektive 20 m?, jamfért med nollalterna-
tivets 26,9 m?. For dessa lagenheter hade bostadsfunktionerna samvaro
och maltider sasmmanfdrts med sémn- och vila respektive hemarbete (24
m?) och utrymmena for férvaring och koksinredning minskats (20 m?).
Léagenheterna var fullt tillgangliga. Med dessa som utgangspunkt, hur kan
ldgenheterna utformas annorlunda om de dessutom gors otillgangliga?

Student- och ungdomsbostaden p& 24 m? med sammanférda funktio-
ner kan utformas 0,7 m* mindre om den gérs otillganglig, enligt figur 18.
Framfor allt kan den utformas smalare, i exemplet 60 cm smalare &n den
tillgangliga motsvarigheten.
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Figur 18  Otillganglig student- eller ungdomsbostad med
sammanforda funktioner, 23,3 m?

300 ¢m

Student- och ungdomsbostaden pa 20 m? med sammanférda funktioner
och minskad forvaring och kéksinredning kan utformas 0,3 m? mindre
om den gors otillganglig enligt figur 19.

Figur 19  Otillganglig student- eller ungdomsbostad med
sammanfdrda funktioner och minskad férvaring och kdksinredning,
19,7 m?

Saledes, steget fran en tillganglig till otillganglig student- eller
ungdomslagenhet innebar sma majligheter att utforma lagenheterna med
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mindre boarea, i synnerhet om bostaden har utformats med sammanférda
funktioner. Exemplen visar att om man vill fa storre areavinster racker
det inte att minska tillgangligheten. Antingen far man bygga enligt
dagens regler och utforma bostaderna som korridorer med utflyttade
funktioner till gemensamma delar eller utnyttja de lattnader som Boverket
avser att ta fram i BBR:s bostadsutformningskrav.

Sma areavinster men kan oftast bygga utan hiss

Bristande majligheter att bygga sma student- och ungdomsbostader, for
att pa sa satt fa ner produktionskostnader, framfors av manga instanser
som ett stort hinder. De tillgangliga hygienrummen framhalls sérskilt som
alltfor skrymmande och darmed kostsamma i relation till storleken pa
student- och ungdomsbostaden. Aven krav pa hiss driver upp
produktionskostnaderna.

Alternativet presenteras med antagandet att mojligheten att uppféra
byggnader med student- och ungdomshostéder, dar en stor andel inte &r
tillgangliga, ska underlatta och stimulera byggandet av sadana bostader.
Som visats ovan innebér alternativet sma majligheter att bygga mindre
bostader. De exemplifierande lagenheterna kunde utformas 0,3-2,4 m?
mindre jamfort med nollalternativets tillgangliga lagenheter. Steget fran
besokstillganglig till otillganglig bostad innebar &n mindre effekt pa
ldgenhetens area.

Till skillnad fran de bestkstillgéangliga bostaderna behover inte de helt
otillgangliga lagenheternas sma hygienrum kompenseras for genom ett
tillgangligt hygienrum i ett gemensamt utrymme. Detta innebadr att
byggnadens yteffektivitet inte forsdmras pga. att area tas upp av annat an
just lagenheter. Méjligheten att bygga student- och ungdomsbostéder
utan hiss innebér ocksa lagre produktionskostnader per kvadratmeter for
projektet i sin helhet.

Sammantaget ar Boverkets beddmning att detta andra alternativ
underlattar mojligheten for byggherrar att bygga bostdder med mindre
boarea och att bygga billigare, jamfort med nollalternativet.
Mojligheterna till att minska arean i student- och ungdomsbostaderna ar
fortfarande sma, samtidigt som majligheten att placera samtliga
tillgangliga bostader pa entréplan och inte installera hiss eller annan
lyftanordning innebdr minskade kostnader och 6kad flexibilitet.

Otillganglighet, diskriminering och ohélsa

Den stora skillnaden mellan forsta och andra alternativet &r att det senare
Oppnar for att stora delar av de framtida student- och ungdomsbostéderna
inte kommer vara mojlig att tilltrdda for personer med nedsatt rorelse-
formaga. Detta innebér att en grupp i samhallet utestangs fran stora delar
av den sociala samvaron bland studenter och ungdomar. Denna grupp kan
darfor inte langre anses vara i en jamforbar situation i forhallande till
personer utan nagon nedséttning i rorelseférmagan, vilket ar diskrimin-
ering enligt forslaget i rapporten “Bortom fagert tal”.®” Att som student
eller ung inte kunna delta i det sociala livet pa lika villkor pa grund av att
bostaderna ar otillgangliga paverkar med stor sannolikhet mojligheten

%7 Ds 2010:20 Bortom fagert tal - Om bristande tillgénglighet som diskriminering
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och viljan att flytta hemifran och pabdrja studier, eller for en student med
rorelsenedsattning att slutféra dessa.

Dessutom ar, som diskuterades i foregaende avsnitt, otillganglighet
och hélsa starkt sammankopplade. Méanniskor med en funktionsnedsatt-
ning, i synnerhet de med nagon form av rérelsenedsattning, bér pa en stor
del av samhadllets ohdlsa. Denna ohalsa 6kar genom yttre faktorer som
bristande tillganglighet till och i bostader. Okad ohélsa innebér i sin tur
ekonomiska konsekvenser for den enskilde individen och fér samhéllet i
stort. Detta genom direkta kostnader® for t.ex. sjukvérd och dven
indirekta kostnader som produktionsbortfall®® och i allméanhet férsamrad
livskvalitet.

Kostnader - hogre betalningsvilja

Betalningsviljan for att alla nyuppforda student- och ungdomsbostéder
ska vara tillgangliga &ven i fortsattningen ar troligen véldigt hdg bland
personer med en funktionsnedséttning. Den &r dock troligen &ven relativt
hdg bland 6vriga personer eftersom alternativet berér &ven dem genom
att det t.ex. inte sakert kommer att finnas nagon hiss. En helt otillganglig
byggnad innebar inte bara att de boende far begransad mojlighet att rora
sig i byggnaden, detsamma galler bekanta och familj som kanske bestar
av aldre personer med nedsatt rorelseférmaga eller barnfamiljer med
barnvagnar. Atgarder for tillganglighet har dock givetvis allra storst
betydelse for personer med en funktionsnedsattning som bor i byggnaden.

Konsekvensutredning av forslaget till ny regel
om tillganglighet och anvandbarhet vid

andring av byggnader

Forslaget &r att vid inredning av vind behover student- och ungdoms-
bostader om hégst 35 m? inte vara tillgangliga. Detta innebar dkade
mojligheter att fa fram fler student- och ungdomsbostader vid vindsinred-
ning i befintliga byggnader med oinredda vindar. Det innebar ocksa att
produktionskostnaden kan bli lagre da dessa vaningar inte behéver nas
med hiss.

Dagens regler om krav pa hiss eller annan lyftanordning vid inredning
av vind finns i 8 kap. 7 8 och i BBR avsnitt 3:513. Det dr en bedémning i
varje enskilt fall om hiss eller annan lyftanordning behévs eller inte.
Inredning av vind innebér inte med automatik krav pa hiss eller annan
lyftanordning, enligt dagens regler.

%8 Direkta kostnader inkluderar behandlingskostnader inom den slutna och 6ppna varden,
rehabiliteringskostnader och administrativa kostnader fér myndigheter och foretag

% produktionsbortfall ar en indirekt kostnad som uppstar i ett annat led t.ex. pga. en
olycka, skada eller sjukdom. Produktionsbortfallet ar det férlorade varde i form av varor
och tjanster som man antar skulle ha producerats om individen inte rakat ut for en olycka.
Produktionsbortfallet kan vara langvarigt eller tillfalligt beroende pa skadans
svarighetsgrad
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Ekonomiska och andra konsekvenser

En befintlig byggnad dér vindsvaningen ska byggas om till student- eller
ungdomsbostader kan antingen redan ha en hiss, eller inte ha nagon hiss
alls. Kostnaden for att bygga ut hissen eller installera en helt ny varierar
beroende pa byggnadens utformning men aven pa vilken typ av hiss
byggherren véljer. Boverket ger har en generell kostnadsbild for de tva
varianterna med installation av en lin- eller hydraulhiss. Det kan noteras
att det aven finns billigare och enklare alternativ t.ex. olika typer av
plattformshissar.

Om byggnaden har hiss kan hisschaktet behdva forldngas. Att forlanga
en bostadshiss en vaning kostar-400 000-500 000 kronor. Det inkluderar
kostnaden for hissens tekniska delar samt installation. Till detta tillkom-
mer kostnaden att bygga ett schakt fran befintlig niva och héja den en
vaning och bygga ett nytt maskinrum ovanpa detta. Kostnaden for detta
varierar beroende pa hissens storlek, vilken typ av hiss (hydraulhiss eller
linhiss) och var det nya maskinrummet kan placeras. En méjlighet ar att
placera det pa taket, vilket &r en bygglovsfraga. Finns det utrymme kan
en mojlighet vara att placera maskinrummet vid sidan av schaktet. Upp-
skattningsvis kostar schaktarbetet med nytt maskinrum 400 000-600 000
kronor. Total kostnad blir da 800 000-1 100 000 kronor. Ett alternativ
kan vara att riva hela hissen och installera en helt ny hiss med maskineri
placerat i schakttoppen vilket innebar att inget maskinrum kravs ovanpa.
Detta skulle kosta 700 000-800 000 kronor."”

Om byggnaden saknar hiss kan en ny sadan behdva installeras. En helt
ny bostadshiss som installeras i ett fem vaningar hogt flerbostadshus
kostar 700 000-800 000 kronor. Detta inkluderar kostnaden for hissens
tekniska delar samt installation. Till detta tillkommer kostnaden for att
bygga ett nytt schakt i byggnaden, 1 000 000 kronor. Detta kan vara allt
fran att montera schakt utanpa fasaden, om detta ar mojligt, till att gora
plats for schaktet inne i byggnaden vilket innebér stora ingrepp i lagen-
heter p& samtliga plan.™

Kostnaderna ovan blir det man sparar med forslaget dér student- och
ungdomsbostéder i ombyggda vindsutrymmen inte behdver vara
tillgéngliga, och déarmed inte heller kréver hiss.

Forslaget innebér dven en besparing eftersom dessa lagenheter kan
byggas nagot mindre, motsvarande alternativ 2.

Minskade administrativa kostnader

Férslaget innebdr minskade administrativa kostnader fér byggherren och
byggnadsndmnden genom att handldggningen forenklas. Byggherren och
byggnadsndmnden behdver inte langre géra en bedémning om hiss eller
annan lyftanordning behéver installeras, eftersom forslaget innebdr att det
aldrig kravs hiss vid inredning av vind till student- eller ungdomsbostéader
om hégst 35 m%.

Sammantagen beddmning av férslaget

Om regelforslaget innebér att det byggs fler bostader av denna typ,
betyder det att personer med nedsatt rérelseférmaga utestangs fran att bo

7% Kontakt Krister Hag Hisskonsult AB. 2013-05-29
™ Kontakt Krister Hag Hisskonsult AB. 2013-05-29



Tillganglighet och anvandbarhet fér personer med nedsatt
rérelse- eller orienteringsformaga

och besoka dem. Boverket menar anda att det ar rimligt att féresla denna
lattnad eftersom det sammantaget finns en god tillgang pa tillgangliga
bostader. Det &r rimligare att det i det befintliga bestandet vid andring av
byggnader tillkommer nya bostéder som inte dr tillgdngliga jamfort med
att nyuppfora otillgangliga bostéader.

Bedomning om regleringen 6verensstammer med eller gar utéver de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen

Boverket bedomer att forslaget inte star i strid med de skyldigheter som
foljer av Sveriges anslutning till EU.

Beddmning av om sarskilda hansyn behdver tas nér det galler
tidpunkten for ikrafttradandet och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Ingen sarskild hansyn behdver tas till ikrafttradandet men ju tidigare
regeln borjar gélla desto battre forutsattningar finns att fa igang
byggandet av student- och ungdomsbostéder. Informationsinsatser om
regelédndringen behdvs.

Antalet foretag som berdrs, vilka branscher féretagen ar verksamma
i samt storleken pa féretagen

En beskrivning av de foretag som forslaget beror aterfinns ovan under
rubriken Berdrda aktorer.

Vilken tidsatgang regleringen kan féra med sig for foretagen och
vad regleringen innebar for féretagens administrativa kostnader
Regelforenkling ar ett av medlen for att regeringens 6vergripande mal om
fler jobb i fler och véaxande foretag ska uppnas. Malet for regeringens
regelforenklingsarbete &r att foretagens administrativa kostnader for
samtliga statliga regelverk ska minska.

Forslaget att vindar kan inredas utan krav pa tillganglighet innebéar en
forenklad administration. Bedémningar i de enskilda fallen behdver inte
goras vilket ger en tidshesparing bade fér byggherren och for
byggnadsnamnden. Se vidare avsnittet Minskade administrativa
kostnader.

Vilka andra kostnader den féreslagna regleringen medfor for
foretagen och vilka férandringar i verksamheten som féretagen kan
behdva vidta till f6ljd av den foreslagna regleringen

Nagra tillkommande kostnader eller andra konsekvenser till foljd av
forslaget utdver vad som har berdrts ovan kan inte forutses.

| vilken utstrackning regleringen kan komma att paverka
konkurrensforhallanden for foretagen

De foreslagna regelandringarna kan inte anses paverka-konkurrens-
forhallandet mellan de foretag som bygger student- och ungdomsbostader
pa vindar i befintliga byggander.
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Hur regleringen i andra avseenden kan komma att paverka
foretagen

I samband med arbetet har Boverket inte noterat att forslaget paverkar
foretag i nagot annat avseende an vad som redan beskrivits.

Om sarskilda hansyn behover tas till sma foretag vid reglernas
utformning

Vid utformningen av foreslaget reglerna har det inte framkommit nagot
skal till att ta sarskilda hansyn till sma foretag.

Ovriga konsekvenser

Boverket bedomer att forslaget inte far nagra sarskilda konsekvenser ur
féljande perspektiv:

e miljo,

o jamstalldhet,

e barn.

Det behover utredas om forslaget strider mot FN:s konvention om rattig-
heter for personer med funktionsnedsattning. | anslutning till att Sverige
ratificerade konventionen bedémde regeringen att dagens regler &r
godtagbara. Om regeringen Gvervéager att latta pa tillganglighetskraven
behover en ny bedémning goras i fragan.



Ovriga tekniska egenskapskrav

Inledning

I det hér avsnittet analyseras inkomna synpunkter och forslag till
forandringar av foljande tekniska egenskapskrav som framgar av plan-
och bygglagen (2010:900) 8 kap. 4 8 p. 1-6 och 9:

o barformaga, stadga och bestandighet,

e sakerhet i handelse av brand,

o skydd med hénsyn till hygien, héalsa och miljon,
e sdkerhet vid anvandning,

e skydd mot buller,

 energihushallning och varmeisolering,

o hushallning med vatten och avfall.

Dessa tekniska egenskapskrav preciseras i plan- och byggférordningen
och i Boverkets byggregler. Forutsattningen for analysen har varit att
forslagen till &ndringar ska stimulera och underlatta framvéxt och
byggande av student- och ungdomsbostader om hégst 35 m% Krav som
har sin bakgrund i oacceptabel risk for miljon och ménniskors halsa eller
sakerhet ska tillgodoses. | dvrigt ska det ifragasattas om alla student- och
ungdomshostéder behdver uppfylla samma krav som 6vriga bostader. For
analysen har foljande underlag anvants:

« regeringsuppdraget’?,

e mote med Boverkets natverk for mindre bostéder,

» synpunkter fran externa experter,

« seminarium med berérda myndigheter, organisationer och féretag”.

Hur kraven pa bostadsutformning och tillganglighet paverkar byggandet
av student- och ungdomsbostéader finns det manga synpunkter pa. Men
synpunkter pa hur de dvriga tekniska egenskapskraven paverkar ar inte

"2 $2012/8156/PBB (delvis).
e bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomférandet av uppdraget.



98

Forslag pa regelandringar for fler bostader t unga och studenter

lika vanliga, t.ex. brandskydd, hygien, hdlsa och miljé m.fl. Boverket har
darfor speciellt fragat efter synpunkter pa om det finns nagot i dessa
ovriga tekniska egenskapskrav som hindrar byggandet av student- och
ungdomshbostader eller vad som behdver forandras i regelverken for att
stimulera och underlatta sddant byggande.

Forst beskrivs nuldget och sedan de synpunkter som kommit in for
respektive tekniskt egenskapskrav. En analys gors av synpunkter och
forutsattningar samt en redovisning av vilka forslag till férandringar av
de tekniska egenskaperna som man kan eller bor gora for att underlatta
byggandet. Férslagen atfoljs av en kortfattad och Gversiktlig
konsekvensbeskrivning.

Nuldgesbeskrivning

I BBR finns foreskrifter for tillampningen av de tekniska egenskaps-
kraven i PBL och PBF. Det ar i stort samma krav som galler for alla
byggnader. | vissa fall preciseras kraven i BBR speciellt for bostéder och
i nagra fall gér man redan nu undantag fran dessa preciserade krav pa
bostader om bostéderna ar avsedda for studerande. Undantagen galler
krav pa skydd med hansyn till hygien, halsa och miljon och redovisas
nedan.

Kravet pa vadring enligt nuvarande BBR (avsnitt 6:253) innebar att
rum fér samvaro, matlagning, somn, vila och personhygien i bostader ska
ha mojlighet till forcerad ventilation eller vadring genom dppningsbart
fonster eller vadringslucka mot det fria. | bostader for endast en
studerande beh6ver rummet for matlagning enbart ha indirekt tillgang till
Oppningsbart fonster eller vadringslucka.

Kravet pa dagsljus enligt nuvarande BBR (avsnitt 6:322) innebér att
rum i byggnader ska utformas och orienteras sa att det blir mojligt med
god tillgang till direkt dagsljus. | bostader for endast en studerande
behdver rummet for matlagning enbart ha indirekt tillgang till dagsljus.

Nar det géller kravet att ndgot rum eller en avskiljbar del av ett rum
dar manniskor vistas mer an tillfalligt, ska ha tillgang till direkt solljus sa
racker det att ett gemensamhetsutrymme i studentbostéder har direkt
tillgang till solljus. Detta eftersom ett gemensamhetsutrymme raknas som
en del av bostaden och det &r delar av de enskilda bostaderna som har
flyttats ut till gemensamma delar.

Barformaga, stadga och bestéandighet -
(EKS)™

Synpunkter fran berdrda aktorer

Ingen av de aktérer som l&mnat synpunkter till Boverket anger att kraven
pa barférmaga ska andras eller mildras for student- eller
ungdomshostéder.

"4 Boverkets foreskrifter och allménna rad (2011:10) om tillampningen av europeiska
konstruktionsstandarder.
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Analys av synpunkter och forutsattningar

Det finns inget sakligt skal till att kravet pa personsékerhet skulle vara
lagre i sma bostader eller i bostader for studenter och ungdomar.

Nar det géller belastning fran personer och inredning finns ett
samband mellan belastad area och lastens intensitet (kN/m?). Fér en liten
area ar sannolikheten hdgre for en stor lastintensitet. Det &r alltsa snarare
sa att lasten i sma bostader kan forvantas vara hogre per kvadratmeter
golvarea an lasten i storre bostader (stérre rum).

Foljaktligen foreslas inga andringar for det tekniska egenskapskravet
barformaga, stadga och bestandighet i plan- och bygglagen (PBL), i plan-
och byggforordningen (PBF) eller i Boverkets foreskrifter och allménna
rad om tillampningen av europeiska konstruktionsstandarder (EKS).

Séakerhet i handelse av brand — (BBR 5)

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Ingen av de experter eller branschforetradare som ldmnat synpunkter har
angett att kravet pa brandskydd utgor nagot problem nar det galler att
bygga mindre l1agenheter eller studentboenden i korridorer. Snarare pekar
flera pa att ett hogre brandskydd kan behdvas da det bor manga pa en
mindre yta, det &r stor genomstrémning av hyresgaster och det finns en
okad brandrisk i studentomraden.

Nagra av experterna foreslar mot bakgrund av riskbilden ett kat
brandskydd i form av spisvakter samt att man skulle kunna utforma
studentboenden efter hotellregler i stéllet for boenderegler.

Andra synpunkter &r att gemensamhetsboende eller mindre kollektiv
skulle kunna vara en attraktiv boendeform. Detta ar i dag svart att
astadkomma da varje bostadsrum ska utgéra en egen brandcell och ha
tillgang till tva utrymningsvagar.

Analys av synpunkter och forutséattningar

Studenter och ungdomar ska ha lika bra brandskydd som andra grupper,
och brandskyddskraven i dagens regler har inte uppfattats som ett stort
problem i sammanhanget. Om flexibla boenden av kollektivtyp ska
skapas kan majligheten att uppna ett godtagbart brandskydd vara ett
problem. En sétt kan vara att skapa sarskilda regler for denna typ av
boende snarare &n att andra eller minska befintliga krav.

Det &r redan i dag mojligt att frivilligt utforma brandskyddet enligt
den hdogre nivan som géller for hotell, for att kunna fa en mer flexibel
anvéndning med mojlighet till korttidsuthyrning under semesterperioder.
Detta ger ett battre brandskydd an kravet pa brandskydd for bostader och
behover darfor inte analyseras ytterligare.

Eftersom brandskyddet ar en lika viktig sdkerhetsaspekt for studenter
och ungdomar som for évrig befolkning foreslas som grundalternativ
inga férandringar av nuvarande regelverket fér brandskydd.

Mojligen kan dagens regler kompletteras med krav pa spisvakter och
timer till kaffekokare och liknade med hansyn till riskbilden. Dessa
installeras i dag ofta pa frivillig vég i olika riskmiljoer.

Som ett alternativ till enskilda mindre lagenheter eller traditionella
studentkorridorer kan gemensamhetsboende i mindre grupper (3—6
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personer) med gemensamt kék och vardagsrum och eventuellt &ven
badrum vara ett alternativ. Forutom genom att studenter pa eget initiativ
hyr en stdrre lagenhet och tar ett kollektivt ansvar fér den har denna form
av boende hittills inte varit majlig, bland annat for att varje bostadsrum
ska utgora en egen brandcell och ha tillgang till tva utrymningsvégar.

Forslag till forandringar i brandskyddskraven

Boverket har for avsikt att ndrmare utreda mojligheten att i BBR inféra
en sarskild verksamhetsklass dar man tillater att flera hyreskontrakt-
sinnehavare bor i samma brandcell, férutsatt att andra brandskydds-
atgarder vidtas sa att en acceptabel sakerhetsniva uppnas. Vilka
kompletterande brandskyddsatgarder som behdvs for att fa en likvardig
sakerhet behdver noga utredas, bade vad galler kostnader och att
risknivan inte okar jamfort med ett eget boende. Som grundprincip bor
man i forsta hand titta pa en 16sning med boendesprinkler och utrym-
ningslarm. Alternativt en 16sning med brandlarm och utrymningslarm och
tillgang till tva utrymningsvagar som inte utgors av fonster. Det sist-
ndmnda motsvarar i princip det som under en period benamndes
alternativt boende i BBR och har darmed tidigare varit en accepterad
sakerhetsniva.

Konsekvensbeskrivning av forslagen

Forslaget kan majligora nya boendeformer déar flera personer delar pa en
ldgenhet men samtidigt har ett eget kontrakt och ett gott brandskydd &ven
om man inte sjalv valt vilka man delar sitt boende med.

Den 6kade kostnaden for boendesprinkler kan kompenseras av det
man sparar pa andra sankta brandskyddskrav. Exempelvis branddorrar till
varje lagenhet och brandgasspjall till ventilationen eller kostnad for pro-
jektering och styrning av ett system med flakt i drift vid brand. Inner-
vaggar kan ocksa goras med mindre brandskydd, men ska troligen pa
grund av ljudkrav anda vara av motsvarande kvalitet som en brandcells-
gréns. Troligtvis blir kostnaden for en teknisk 16sning med sprinkler
relativt likvardig en med brandceller. Den stora kostnadsbesparingen sker
istallet genom mojligheten till en effektivare utformning av bostaden.

Ett alternativ till sprinkler for att ersatta krav pa brandcellsindelning &r
att forse bostdderna med forstarkt brand- och utrymningslarm samt med
tva utrymningsvégar som inte utgors av fonster. En sadan lésning blir
troligen nagot billigare an dagens krav under forutsattning att inga extra
trapphus behover byggas for att uppfylla kravet pa utrymningsvagar.

Skydd med héansyn till hygien, héalsa och
miljén — luft (BBR 6:2)

BBR Avsnitt 6:2 Luft och 6:92 Luft vid andring av byggnader, OVK enligt
PBL 8 kap. 258 samt PBF 5 kap. och BFS 2011:16.

Synpunkter fran berdrda aktorer

Det har kommit in synpunkter som berér reglerna om luftkvalitet och
ventilation i BBR avsnitt 6:2 och 6:92 samt reglerna om obligatorisk
ventilationskontroll (OVK).
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Synpunkterna handlar i huvudsak om problemet med att sékerstalla
luftkvaliteten i sma lagenheter om man bara beaktar kravet pa minsta
uteluftsflode (0,35 I/s, m?) vid projekteringen. Kravet maste vara
Oppningsbart fonster eller mojligheter till forcerad ventilation vid
matlagning och duschning.

En synpunkt &r att det kostnadsmassigt ar olyckligt om regelverket
tvingar fram ventilationssystem med FTX (fran- och tilluft med varme-
atervinning) dar ett ventilationssystem med FX (franluft med varme-
atervinning) rimligen borde vara tillrackligt.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Foreskrifterna i BBR avsnitt 6:2 staller krav pa att byggnader och deras
installationer ska utformas s att de kan ge forutsattningar for en god
luftkvalitet i rum dar manniskor vistas mer an tillfalligt. Luften far inte
innehalla fororeningar i en koncentration som medfor negativa
hélsoeffekter eller besvarande lukt. | det allmanna radet finns anvisningar
for projekteringen, bland annat behovet av forceringsmajligheter i koket
och badrummet.

Det finns inga skal till att forsamra kraven pa luftkvalitet eller
ventilation for student- och ungdomsbostéader. | sma bostader kan ibland
kraven pa ventilation leda till problem med drag och eventuellt buller
(oonskat ljud). | dessa fall kan det darfor vara lampligt att nagot minska
luftflodena for att darigenom uppna ett battre inomhusklimat.

Luftféringen i en bostad sker fran rum med hogre krav pa luftkvalitet
till rum med samma eller lagre krav pa luftkvalitet. Det innebér att tilluft
tillfors bostaden i rum for daglig samvaro, somn och vila. Franluft tas ut
frén kok, toalett och badrum.

Grundkravet for ventilation i bostader ar ett uteluftsflode pa 0,35 I/s
per m?. Det motsvarar ungefar att halften av luften byts ut varje timme i
en bostad med normal rumshdjd. Ett storre luftflode kan behévas i vissa
lagenheter. | kok anvands normalt ett franluftsflode pa 10 I/s som grund-
flode och en forceringsmajlighet till ungeféar 30 I/s. Vidare behdvs ett
franluftsflode i badrum pa 15 I/s for uttorkning av fukt fran dusch, bad
och eventuellt tvatt. Alternativt anses ett franluftsflode pa 10 I/s i badrum
vara tillrackligt om det finns méjlighet till vadring eller forcering till
30 I/s.

Forutsatt att en bostad har ett separat kok och ett hygienrum behévs
saledes ett minsta flode pa 20 I/s samt att det dessutom finns forcerings-
mojlighet i saval kok som bad. | sma lagenheter dar koket ar kombinerat
med andra utrymmen for daglig samvaro, sémn och vila behévs normalt
inget grundflode fran koket. Da &r det tillrackligt med enbart maojlighet
till forcering vid matlagning. Luftflodet for en sadan lagenhet blir da
10 I/s samt mojlighet till forcering i kok och bad.

For att inte skapa nya osakerheter i reglerna kring byggandet av sma
student- och ungdomsbostader bor det tydligt framga i BBR vilka
ventilationskrav som galler for bostader om hégst 35 m?.
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Obligatorisk funktionskontroll av ventilationssystem (OVK)™ galler
alla bostader. Syftet med OVK 4&r att sékerstélla ett tillfredsstéllande
inomhusklimat, och det ar viktigt dven i student- och ungdomsbostéader.
Foljaktligen foreslas inga forandringar betraffande OVK.

Forslag till forandringar i kraven om luft

Boverket har for avsikt att fortydliga kravet pa ventilationsfloden i BBR
6:251 Luft for bostader om hdgst 35 m?, exempelvis student- och
ungdomsbostéder.

Konsekvensbeskrivning av férslagen

Tydligare krav i BBR avsnitt 6:2 Luft for sma student- och ungdoms-
bostader sékerstaller en godtagbar ventilation och luftkvalitet. Samtidigt
undviks for hoga ventilationsfléden med risk for problem med drag och
buller. Detta kan bidra till att kraven pa termiskt rumsklimat i BBR

uppfylls.

Skydd med hansyn till hygien, héalsa och
miljon — ljus (BBR 6:3)

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Inom avsnittet for ljus har det kommit nagra synpunkter pa dagsljus,
solljus samt “utsikt”, som avser placering av fonster. Exempel pa
synpunkter ar att kravet pa direkt solljus borde kunna slopas, att hus med
sma bostader ofta blir smala med korridorer och bostéader at éster och
vaster. Nagra menar att det allménna radet om utsikt kan utga.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Dagsljuskravet innebdr att det ska finnas naturligt ljus i utrymmen dér
maénniskor vistas mer an tillfalligt. Enligt BBR avsnitt 6:322 kan bostader
som endast ar avsedda for en studerande ha indirekt dagsljus i en avskilj-
bar del av ett rum for matlagning. Det innebér att sddana bostader redan
kan utformas med utrymme for matlagning innanfor bostadsrummet, utan
krav pa separat fonster.

Solljuskravet galler direkt solbelysning genom fonster under nagon
del av aret. Kravet i BBR ar inte specificerat till arstid eller breddgrad
men vid berékning har man brukat ange att det ska finnas solljus vid
hostdagjamningen och vardagjamningen, da blir det mojligt med alla
orienteringar utom rent norrlage. Fér sma enkelsidiga bostader kan det
vara en fordel att inte vara orienterade i de soligaste lagena. Kravet pa
solljus galler alla bostader, sma barn och &ldre tillbringar en stor del av
dagen i bostaden vilket séllan &r fallet for studerande och ungdomar.
Eftersom student- och ungdomsbostéder anvands under begréansad tid
kopplat till studier och alder bedoms betydelsen av direkt solljus inte
heller vara lika stor. For studentbostéder kan ett alternativ darfor vara att

& Enligt PBL 8 kap. 25 § och PBF 5 kap. 1-7 § ska en byggnadségare se till att
funktionen hos ventilationssystemet i byggnaden kontrolleras innan systemet tas i bruk for
forsta gangen och darefter regelbundet.
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endast kréva direkt solljus i bostader strre 4n 35 m?, och i gemensamma
utrymmen nar sadana finns.

Tonvikten i radet om "utsikt” ligger pa placering av fonster sa att man
kan folja “dygnets och arstidernas variationer”, vilket innebar att tak-
fonster inte bor vara den enda dagsljuskallan. Da kravet pa tva oberoende
utrymningsvagar for brandskydd oftast medfor att ett fonster maste upp-
fylla krav for utrymning kan fallet med enbart takfonster i sma bostader
av det skélet knappast bli aktuellt.

Forslag till forandringar i kraven om ljus
Boverket har for avsikt att slopa kravet pa tillgang till direkt solljus enligt
BBR 6:3 for student- och ungdomsbostéder om hogst 35 m?.

Inga forandringar foreslas nar det galler dagsljus eller "utsikt”.

Konsekvensbeskrivning av férslagen

Slopat krav pa tillgang till direkt solljus for student- och ungdomsbosta-
der om hégst 35 m? innebér att bostaderna kan placeras oberoende av
vaderstreck, sa lange de far tillrackligt med dagsljus.

Skydd med hansyn till hygien, héalsa och
miljon — termiskt klimat (BBR 6:4)

Synpunkter fran berorda aktorer

Synpunkter har framforts som indirekt kan ha paverkan pa det termiska
klimatet i byggnaden. Till exempel 6nskemal om enkelsidiga lagenheter
samt om att slippa vadringsmajligheten.

Analys av synpunkter och forutsattningar
I lagenheter med sydliga lagen kan det bli varmt beroende pa solinstral-
ning. For att undvika dvertemperaturer behévs bade solavskarmning och
vadringsmojligheter i moderna lagenheter. Enkelsidiga lagenheter har
redan en samre vadringsfunktion pa grund av att drivkrafterna ar mindre.
Foreskriften i BBR staller krav pa tillfredsstallande termiskt klimat
och det finns ocksa krav pa termisk komfort. Detta ar ocksa reglerat i
Socialstyrelsens allménna rad.
Foljaktligen foreslas inga andringar i BBR avsnitt 6:4 Termiskt klimat.
Foreskrifterna och de allménna raden i BBR ér tillampbara dven pa sma
bostéder.

Skydd med hansyn till hygien, halsa och
miljon — fukt (BBR 6:5)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Négon synpunkt pa att forsamra fuktskyddet har inte framforts. Det finns
daremot synpunkter pa att vadring inte behovs, att ventilationen kan
reduceras och dven synpunkter pa utformningen av hygienrum.
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Analys av synpunkter och forutsattningar
Fuktavsnittet innehaller funktionskrav och de medger olika mdjliga tekn-
iska lésningar oberoende av bostadens storlek.

| sma lagenheter far det absoluta fukttillskottet storre betydelse for
luftfuktigheten inomhus eftersom luftvolymen &r mindre, och det kan
krdva mer luftutbyte i en liten bostad &n i en stor. Ventilationen bor ha ett
grundflode som &r anpassat till den lilla 1dgenheten och méjligheten till
forcering av flodet vid matlagning och duschning &r viktig. Kraven ska
behéllas och kanske starkas i riktigt sma lagenheter.

Vatrum ar dyra att bygga och renovera. Byggreglerna stéller enbart de
elementéra funktionskraven. Utforandekraven formuleras av bransch-
organisationer och bevakas av forsakringsbolagen som alltmer tagit dver
rollen som kravstallare pa fuktsakerheten i vatrum.

Kostnaden for att uppna tillracklig fuktsékerhet beror till stor del pa de
material och den utrustning man véljer samt kompetens och utférande.

Foljaktligen foreslas inga dndringar i BBR avsnitt 6:5 Fukt. Fore-
skrifterna och de allmanna raden ar tillampbara &dven pa sma bostader.

Skydd med héansyn till hygien, héalsa och
miljén — vatten och avlopp (BBR 6:6)

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Betraffande avlopp har en synpunkt inkommit som géller gemensamma
duschar i korridorboende. Om man har gemensamma duschar bér man
overvaga att ta bort kravet pa golvbrunn i respektive lagenhets toalett-
utrymme. | 6vrigt har inga synpunkter lamnats som berdr vatten och
avlopp.

Analys av synpunkter och forutsattningar
BBR avsnitt 6:6 Vatten och avlopp handlar om funktionskrav som géller
nér man har bestamt sig for en viss installationslésning.

Om kraven pa tillganglighet i student- och ungdomsbostader minskas
bor det vara mojligt att ta bort kravet pa golvbrunn i utrymme for person-
lig hygien i BBR avsnitt 6:641.

Om kraven pa tillganglighet i student- och ungdomsbostader &ndras i
PBL, kommer Boverket samtidigt att slopa kravet pa golvbrunn i utrym-
met for personlig hygien i BBR avsnitt 6:641.

Skydd med hansyn till hygien, héalsa och
miljon — utslapp till omgivningen (BBR 6:7)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Inga synpunkter har lamnats betraffande kraven pa utsléapp till
omgivningen i BBR.

Analys av synpunkter och forutsattningar
Avsnittet om utslapp till omgivningen i BBR stéller krav pa att for-
oreningar som uppkommer till féljd av byggnadens drift ska kunna foras
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bort utan negativa effekter pa halsa och hygien. Foreskrifterna och de
allmanna raden galler fororenad luft, avloppsvatten och férbrannings-
gaser. Kraven ar utformade som funktionskrav och de medger olika
tekniska lésningar oberoende av bostadens storlek.

Foljaktligen foreslas inga andringar i BBR avsnitt 6:7 Utslapp till
omgivningen. Foreskrifterna och de allménna raden ar tillampbara dven
pa sma bostader.

Skydd med hansyn till hygien, halsa och
miljon — skydd mot skadedjur (BBR 6:8)

Synpunkter fran berdrda aktorer
Inga synpunkter har lamnats betraffande kraven pa skydd mot skadedjur.

Analys av synpunkter och forutséattningar
Foreskriften fyller en funktion for att sdkerstélla att bostaden senare inte
drabbas av skadedjur och darmed ingripande enligt miljobalken. | forvalt-
ningsskedet finns lagstiftningen i miljobalken och kommunernas tillsyn
under Socialstyrelsen dver halsosituationen i boendet.

Foljaktligen foreslas inga dndringar i BBR avsnitt 6:8 Skydd mot
skadedjur. Foreskrifterna och de allmanna raden &r tillampbara dven pa
sma bostader.

Rumshdjd — (BBR 3:3)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Det har kommit nagra enstaka forslag pa att sanka kravet pa minsta
rumshojd fran 2,40 m till 2,30 meter.

Analys av synpunkter och forutsattningar
Boverket foreslar att andra i kraven pa bostadsutformning sa att man kan
bygga student- och ungdomsbostader med mindre bostadsarea. Problemet
med att sanka kravet pa rumshojd ar att om bostadsarean krymper sa blir
det viktigare med en hogre rumshajd for att fa en tillracklig luftvolym
och undvika en kansla av instangdhet. Rumshdjden paverkar ocksa
behovet av ventilation. Befolkningens medellangd har okat sa kravet pa
minst 2,40 meter ar lagt stallt. | dag ar det dessutom vanligt med en hogre
rumshdjd &n 2,40 meter.

Foljaktligen foreslas inga forslag pa lattnader nar det galler kravet pa
minsta rumshdojd.

Séakerhet vid anvandning — (BBR 8)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Inom avsnittet for sakerhet vid anvandning har fa synpunkter framforts.
Synpunkterna har varit att allmanna krav pa sakerhet vid anvandning ar
relevanta oavsett kategori av boende. Lé&gre sakerhetskrav i bostéder for
studerande och ungdomar forefaller darfor inte motiverat. Andra syn-
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punkter har varit att krav pa sakerhetsanordningar for barn bor kunna
diskuteras i bostader for en person som enbart &r avsedda fér ungdomar
och studerande.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Det ar formodligen olampligt att utforma vissa byggnader sa att de for-
utsatter andra riskbedémningar dn vad anvéndarna ar vana vid i andra
miljoer. Stor vikt ar lagd i reglerna sedan manga ar tillbaka vid atgarder
for att begrénsa risken for olycksfall for barn, t.ex. genom att racken
utformas sa att barn inte skadas om de klattrar eller kryper. Andra
barnsakerhetsatgarder ar sakerhetsbeslag och sparranordningar for fonster
och fonsterdorrar. Kostnaden for barnsakerhetsatgarder i bostader
bedéms som lag.

Foljaktligen foreslas inga dndringar i BBR avsnitt 8 Sakerhet vid
anvandning.

Skydd mot buller — (BBR 7)

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Det finns flera synpunkter pa bullerkraven och de géller nastan ute-
slutande utomhusbuller. Boverkets byggregler (BBR) reglerar inte
utomhusbuller utan enbart att byggnaden ska ha sadana egenskaper att
vissa ljudnivaer inte dverskrids inomhus.

Flera synpunkter ror riktvarden som finns i allmanna rad om buller i
planeringen till APBL och att dessa far negativa konsekvenser for byg-
gandet. En synpunkt ar att riktvarden om maximalt 55 dB fran buller-
kallor utomhus och krav pa "tyst fasad” bor ersattas med en kravniva
inomhus. Detta for att man ska kunna bygga i mer bullerutsatta lagen.
Studentbostader ar ett genomgangsboende som tillhor en begransad
period i livet. Man bor darfor kunna tillata nagot lagre krav pa buller-
skydd for denna typ av bostéder. Det finns tekniska forutséttningar for att
klara av en god inomhusmiljo &ven i bullriga omgivningar.

Det framfors ocksa att vissa kommuner har strangare krav pa buller-
skydd inomhus.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Boverkets byggregler (BBR) reglerar inte utomhusbuller utan enbart att
byggnaden ska ha sadana egenskaper att vissa ljudnivaer inte dverskrids
inomhus. Byggnaden ska ocksa uppfylla vissa tekniska egenskapskrav
avseende ljud- och stegljudsisolering. Reglerna ror alltsa byggnadens
tekniska egenskaper. Men BBR har en stark koppling till yttre ljud, en
byggnads ljudisolering ska dimensioneras utifran yttre ljudkéllor sa att
ljudmiljon inomhus blir tillfredsstéallande.

En studentbostad &r en plats for bade vila och sémn och koncentra-
tionskravande studier. Att sanka eller ta bort kraven pa bullerskydd i
BBR for denna kategori av boende &r darfor olampligt. Socialstyrelsen
beskriver i sin miljohalsorapport fran 2009 att trafikbuller &r den miljo-
stérning som berdr flest ménniskor i Sverige. Trenden &r att antalet
méanniskor med hdrselnedséttning okar, fler besvaras av végtrafikbuller
och fler har svart att somna pa grund av trafikbuller.
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For utomhusbuller har Boverket ett allmant rad "Buller i planeringen”
(2008:1) som &r framtaget till APBL. Regler om utomhusbuller hanteras
aven av andra myndigheter.

Foljaktligen foreslas inga dndringar i BBR avsnitt 7 Skydd mot buller.

Energihushallning och varmeisolering —
(BBR 9)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Flera aktorer har synpunkter pa energikraven i Boverkets byggregler
(BBR). Det finns ocksa ett EU-direktiv (2010/31/EU) som stéller krav pa
att medlemsstaterna ska ha kostnadsoptimala krav pa energihushallning.
Dessa synpunkter har framforts:

Energikraven bor inte andras for studentbostader eller andra sma
bostader. Kraven pa energihushallning har sin grund i ett langsiktigt
miljoarbete.

BBR:s kravnivaer ska gélla och accepteras av kommunerna. Det &r ett
problem att olika energikrav stalls i olika kommuner vilket medfér hdgre
kostnader i produktionen.

Energikrav, formulerat som kWh/m? och &r, missgynnar sméa bostader.
For sma bostader ar det battre med energikrav som baseras pa absoluta tal
i stallet for per m? golvarea.

Uppvarmning med el ger normalt laga installationskostnader. For att
man ska kunna bygga billigare student- och ungdomsbostader bor darfor
kravet pa energihushallning minska for eluppvarmda studentbostader till
samma niva som for bostader som har annat uppvarmningssatt an
elvérme.

Vid andring av byggnader &r det dyrt att anpassa byggnaden till
géllande energikrav som motsvarar nya byggnader.

Slopa energikraven for tidsbegrénsat bygglov och for flyttning av
tillfalliga byggnader.

Analys av synpunkter och forutsattningar

EU-direktiv (2010/31/EU) stéller krav pa att medlemslanderna ska ha
kostnadsoptimala energihushallningskrav for byggnader. Dagens krav i
BBR uppfyller den kostnadsoptimala nivan men i direktivet finns emel-
lertid mojligheter att gora undantag for vissa byggnader. Det galler
byggnader dér golvarean &r mindre 4n 50 m?. Direktivet tar inte hansyn
till lagenhetsstorlek utan enbart till byggnadsstorlek. Det finns ocksa
mojlighet till undantag for byggnader som anvands tva ar eller kortare tid.
Eller for byggnader som anvands mindre &n fyra manader per ar eller har
mindre energianvandning &n 25 procent av helarsanvandning. De senare
undantagen avser framst fritidsboende och blir dé&rfor inte tillampliga for
student- och ungdomsbostéder. I direktivet finns inget specifikt undantag
for dessa.

Dagens kravnivaer pa energihushallning utgar fran BBR avsnitt 9.
Kraven gor inte skillnad pa sma eller stora byggnader av regelforenk-
lingsskal. Daremot varierar kravnivaerna beroende pa uppvarmningssatt,
klimatzon och om byggnaden &r en bostad eller lokal. For elvarmda
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bostader far byggnadens specifika energianvandning hogst uppga till 55
kWh/m? och &r i sodra Sverige, medan den for bostader med annat
uppvarmningssatt an elvarme far uppga till 90 kWh/m? och &r. | dessa
kravvarden ingar energi for uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten
och fastighetsenergi. For riktigt sma lagenheter kommer energiandelen
for tappvarmvatten att utgora en relativt sett stérre del av byggnadens
totala energianvandning. Nuvarande krav pa specifik energianvandning
blir darvid mer ogynnsamt for byggnader med riktigt sma lagenheter.

| dagens BBR avsnitt 9:4 finns ett forenklat alternativ for byggnader
som &r mindre an 100 m?, det galler for tillbyggnader och mindre byggna-
der. I nya PBL (2010:900) ingar tilloyggnader i &ndringshegreppet sa till-
byggnader kan inte l&angre tillampa kraven i BBR 9:4. Avsnitt 9:4 bor
darfor revideras sa att avsnittet istdllet hanterar specialbyggnader av olika
slag.

| PBF 3 kap. 15 § undantas byggnader mindre 4n 50 m? enbart fran
kraven pa sarskilt goda egenskaper nar det géller hushallning med el-
energi. Detta medfér att BBR medger hogre energikravniva for elvarmda
byggnader som ar mindre &n 50 m?. S&dana byggnader behéver bara
uppfylla energikraven for byggnader som har annat uppvarmningssatt an
elvarme. Sma byggnader med lagt energibehov kommer av installations-
kostnadsskal troligtvis till 6vervdgande delen att forses med eluppvarm-
ning av nagot slag.

Vid &ndring av byggnader har plan- och byggférordningen motsva-
rande krav pa energihushallning som for nya byggnader. Men man ska ta
hé&nsyn till byggnadens tekniska och ekonomiska forutsattningar, andrin-
gens omfattning, varsamhetskrav och eventuellt férvanskningsférbud
(BBR 1:22). Detta innebar att kravnivan far anpassas till det enskilda
fallet. Det &r byggherren som maste gora en bedémning av till vilken niva
kraven ska uppfyllas.

Foreskrifterna i BBR galler inte for flyttning av byggnader utan i
sadana fall géller lag och férordning direkt. Vid flyttning far man anpassa
de tekniska egenskapskraven i PBL och PBF med hénsyn till byggnadens
forutsattningar och flyttningens syfte. Man ska ocksa ta hansyn till
kraven pa varsamhet och forbud mot férvanskning. Aven har r det
byggherren som maste gora en bedémning av till vilken niva kraven ska
uppfyllas.

Det ar mojligt enligt EU-direktivet (2010/31/EU) att helt slopa
energihush&liningskraven for byggnader som &r mindre &n 50 m?. For att
infora ett sddant undantag i Sverige kravs andringar i PBF 3 kap. 14 §
men PBL behdver inte dndras. Det nuvarande undantaget i PBF 3 kap.

15 § omfattar endast byggnader som &r mindre 4n 50 m? och har elvarme.
Ett slopande av krav pa energihushéllning gor det mojligt att bygga
billigare mindre byggnader men med 6kad energianvandning som f6ljd,
och det Gverensstammer inte med Gvergripande miljomal. Som alternativ
till att helt slopa energihushallningskraven for byggnader som &r mindre
4n 50 m? kan dagens krav i BBR bibehdllas fast med en enklare utform-
ning. Exempelvis enbart stélla krav pa byggnadens varmeisolering (U-
medelvarde) som medfor enklare projektering och byggande.

Som namnts ovan kommer energiandelen for tappvarmvatten i sma
bostader att utgdra en relativt sett stérre del av byggnadens totala
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energianvandning. En storre byggnad som innehaller sma lagenheter,
mindre &n 50 m?, far med nuvarande krav p& specifik energianvandning
svarare att klara kravnivan. For denna typ av byggnad finns det inga
undantag fran nuvarande energihushallningskrav i BBR, PBF, PBL eller i
EU-direktivet (2010/31/EU). Det &r daremot méjligt att inféra en ny
byggnadskategori i BBR dédr man tar speciell hansyn till energiforut-
sattningarna for byggnader med huvudsakligen sma lagenheter, t.ex.
student- och ungdomsbostéder om hégst 35 m?. Detta kan géras utan
andring i PBF och PBL och foljer EU-direktivet. En sadan ny kravniva i
BBR ska vara kostnadsoptimal enligt direktivet.

Forslag till forandringar i energihushallningskraven

o Boverket har for avsikt att férenkla energihushallningskraven i BBR
fér byggnader som &r mindre 4n 50 m?. Krav stélls d& bara pa varme-
isolering av byggnadens klimatskarm (U-medelvérde). Ett sddant krav
kan foras in i BBR under avsnitt 9:4.

o Boverket har for avsikt att anpassa energihushallningskraven i BBR
till byggnader som &r stérre &n 50 m? och som huvudsakligen inne-
haller sma lagenheter. Exempelvis byggnader som innehaller student-
och ungdomsbostader om hégst 35 m?. En sddan anpassning kan foras
in i BBR under avsnitt 9:4. Anpassningen kan gdras utan &ndring i
PBF och PBL och foljer EU-direktiv (2010/31/EU). Kravnivan ska
vara kostnadsoptimal enligt direktivet.

Konsekvensbeskrivning av férslagen

Energihushallningskraven i BBR forenklas for byggnader som ar mindre
an 50 m?

Det blir enklare och billigare att bygga byggnader som &r mindre an

50 m% Sma byggnader kan anvanda en stérre mangd energi fér uppvarm-
ning, komfortkyla och ventilation &n vad som &r mojligt enligt dagens
BBR. Men den extra energianvandning som regelférandringen medfor
blir begransad dels for att det galler fa byggnader, dels for att energi-
anvandningen i en sadan byggnad r liten i absoluta tal. Insikten for den
boende om energikostnaderna kommer ocksa att medféra en begransning
av energianvéandningen. Férandringen underlattar aven for tidsbegransade
bygglov och vid flyttning av mindre byggnader.

Energihushallningskraven i BBR anpassas till byggnader som &r storre
an 50 m? och som huvudsakligen innehller sma lagenheter.

Det blir enklare och billigare att bygga byggnader som &r stérre &n 50 m?
och som huvudsakligen innehdller lagenheter som &r om hégst 35 m?,
Den nya kravnivan i BBR tillater nagot hogre energianvandning da den
tar hansyn till energi- och kostnadsforutsattningarna for byggnader med
sma lagenheter. Kravnivan for sadana byggnader med sma lagenheter ska
fortfarande vara kostnadsoptimal.
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Hushallning med vatten och avfall — (BBR
6.6, 3:423)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Vatten

Det har inte framkommit nagra forslag eller hanvisningar till hushallning
med vatten. | ett fall kommenteras att for att uppfylla kraven pa hushall-
ning med vatten enligt PBF bor det finnas lackagevakter eller annat satt
att hitta lackage samt att vattenledningar isoleras sa att man kan undvika
langa spolningar for att erhalla énskat kall- eller varmvatten.

Avfallshantering i bostadslagenheten

Inga synpunkter har inkommit om att avfallsutrymmen &r ett kostnads-
drivande problem.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Vatten
Hushallning med vatten i BBR kan anses folja tre strategier; bra blandare,
métning av vatten och information om betydelsen av att spara vatten. N&r
det géller bra blandare sa finns det en svensk standard for energisnala
blandare. Matning av vatten innebar att man far ett varde pa hur mycket
vatten man forbrukar. Beroende pa hur val tappvatteninstallationen ar
byggd kan olika mycket vatten behdva spolas ur innan vattnet blir kallt
respektive varmt. Lag vattenanvandning forutsatter att installationen ar
val utford och att matningen utfors pa ett sakert och rattvist sétt.
Information om betydelsen av att spara vatten ar nagot som behdver goras
ofta for att paverka manniskors vanor. Om kommunen anser att
vattentillgangen ar otillracklig vissa perioder kan den enligt PBL att
infora generella regler om att man maste spara vatten, t.ex. inte tvatta
bilar eller vattna grdsmattor.

Boverket foreslar inga andringar om hushallning med vatten i
Boverkets byggregler.

Avfallshantering i bostadslagenheten

Dagens avfallshanteringssystem medfor att vi kallsorterar vart avfall och
det kraver utrymme, bade inne i bostaderna och i sarskilda avfalls-
utrymmen dit vi gar med vart avfall. Om man minskar bostadernas area
kan det fa konsekvenser for avfallsutrymmena. Mindre area per boende
innebar fler personer i en byggnad och troligtvis mer avfall per
kvadratmeter golvarea.

Forslag till forandringar i kraven om hushallning med avfall

Avfallshantering i bostadslagenheten

Boverket har for avsikt att anda kravet pa avfallshantering i bostaden i
BBR 3:423 for student- och ungdomsbostader om hégst 35 m®. Andrin-
gen medfor att man kan ha avfallsutrymmet utanfor lagenheten fast pa
samma plan som lagenheten.
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Konsekvensbeskrivning av férslagen

Avfallshantering i bostadslagenheten

Kallsortering inne i bostédderna &r utrymmeskravande. Om ldgenheternas
areor ska minskas kan det vara rimligt att vissa avfallsfraktioner kan
lamnas utanfor lagenheten pa samma vaningsplan for att bostaderna ska
vara funktionella. Med en mindre bostad &r det inte rimligt att avfalls-
hanteringen tar lika stor plats som i stérre bostader. Forslaget innebar
férmodligen ingen storre kostnadsbesparing men ger en storre flexibilitet
nar det géller utformningen av sma bostader. Fragor om avfallshantering
har en tendens att glémmas bort i byggprocessen och nar byggnaden ar
fardig visar det sig stundtals att avfallshanteringen inte fungerar bra.

Hissar — sékerhet och lamplighet f6r avsedd
anvandning — (H 14)

Synpunkter fran berdrda aktorer

Synpunkter har framkommit att man borde kunna tillata att fa installera
lagfartshissar med en markhastighet av hogst 0,15 m/s i stéllet for hissar
med en mer normal hastighet.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Hissar ska antingen uppfylla EU:s hissdirektiv eller maskindirektiv,
beroende pa dess hastighet och utforande. Sverige har ingen mojlighet att
gora avsteg fran sakerhets- och hélsokraven i dessa direktiv och de galler
saledes aven for student- och ungdomsbostader. Boverkets foreskrifter
om hissar och vissa andra motordrivna anordningar finns i H14 (BFS
2011:12).

Det finns inte nagra detaljerade krav kring hur lange man langst ska
behdva vanta pa att en hiss ska komma eller hur lang tid en transport i
hissen far ta. Det finns darfor inget som hindrar att man redan i dag véljer
lagfartshissar i stallet for hissar med en hogre hastighet och darmed
transportkapacitet.

Foljaktligen foreslas inga andringar i foreskrifterna om hissar.

Andring av byggnader

Vid andring av byggnader géller som huvudregel motsvarande krav som
for uppforande av nya byggnader. Men vid &ndring av en byggnad far
man anpassa och gora avsteg fran kraven med hansyn till byggnadens
forutsattningar, andringens omfattning, varsamhetskravet och forvansk-
ningsforbudet (8 kap. 7 8 PBL, BBR avsnitt 1:22). Det vill sdga att
kravnivan far anpassas i det enskilda andringsfallet.

Om kraven for uppférande av nya byggnader justeras, t.ex. for att
stimulera och underlatta byggandet av student- och ungdomsbostader,
innebar det alltsa dven en justering av vilka krav som kan stéllas vid
andring av byggnader.



112 Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter



Forlangd tid for tidsbegransade
bygglov

Inledning

I det har avsnittet analyseras inkomna synpunkter pa och forslag till
forandringar for att underlatta och stimulera byggandet av student- och
ungdomsbostéder med stdd av tidsbegrénsat bygglov enligt 9 kap. 33 §
PBL. Fo6r analysen har féljande underlag anvants:

« regeringsuppdraget’®,

e mote med Boverkets natverk for mindre bostader,

« seminarium med berérda myndigheter, organisationer och féretag.”’

I byggnadsstadgan (1959:612) fanns moéjlighet for byggnadsnamnden att
meddela lov till uppférande av tillfallig atgard, &ven om det var i strid
mot generalplanen, stadsplanen, byggnadsplanen eller utomplanbestam-
melserna.” Atgérden fick dock inte motverka det med planens eller
bestammelsernas avsedda syfte. Byggnaden fick kvarsta i hogst tre ar fran
det att lov beviljades. Ansokan kunde forlangas med tre ar i sander.
Enligt APBL fick bygglov for tillfallig atgérd beviljas. Bestammelsen i
APBL var formulerad som "lovet skall lamnas for hogst tio &r”. Tiden
kunde pa sokandens begaran forlangas med fem ar i sander men den
sammanlagda tiden fick inte dverstiga tjugo &r.” Bygglov fér en tillfallig
atgard syftade ursprungligen till att mark som ar planlagd for viss
anvandning tillfalligt skulle kunna tas i bruk for andra &ndamal i vantan
pa att planen genomfordes om det inte forsvarade genomforandet. Enligt
forarbetena betraktades det inte som en nackdel for den enskilde att under
sa lang tid som upp till tjugo ar ha ett tillfalligt lov. Reglerna om
tillfalliga atgarder var da enbart utformade utifran den sékandens intresse.

76 $2012/8156/PBB (delvis).
) bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
\7/8arit i kontakt med under genomfdrandet av uppdraget.
56 § 2 mom. BS.
7 8 kap. 14 § APBL.
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Den nuvarande tidsgransen for tidsbegransat bygglov trddde i kraft
den 1 januari 2008 och innebér att den maximala tiden for tidsbegréansade
bygglov sanktes fran tjugo r till tio &r (fem plus fem &r). | férarbetena®
till nuvarande reglering framfordes att avsaknaden av reella prévnings-
grunder i férening med generosa tidsgranser hade 6éppnat for en vid
tillampning, en rad tolkningsproblem och en betydande réttsosakerhet.
Att grannar far leva med olagenheter under mycket Iang tid var ett skal
till lagandringen 2008. Aven tio &r ansags vara en relativt 1ang tid,
sarskilt eftersom grannars och andras intressen kanske far sta tillbaka
under tiden. I Norge, Danmark och Finland &r langden pa tidsbegransade
bygglov tva, tre och fem ar.

Synpunkter fran berorda aktorer

Synpunkter som framforts &r att tiden for tidsbegransade bygglov ér
alltfor kort for att investeringen ska bli 1nsam om det géller vanliga
byggnader. En asikt ar att tidsbegransade bygglov kan vara en tillfallig
I6sning for att snabbt fa fram bostader, men att samhéllet langsiktigt bor
lagga fokus pa att 16sa bostadsbristen med permanenta bostader. En
annan synpunkt &r att det finns risk for att provisoriska Idsningar med
samre kvalitet blir permanenta.

En uppfattning som redovisats ar att d&ven femton ars maximal tid for
tidsbegransade bygglov &r otillréckligt for att ge 16nsamhet. Byggnads-
namnden bor fran fall till fall kunna avgéra om och hur lange ett tids-
begransat lov ska beviljas med en maximal tid om femton ar. En forlang-
ning av tiden bor inte bara avse student- och ungdomsbostader &r en
uppfattning som havdas.

Sammanfattningsvis kan sdgas att synpunkterna om att utdka tiden for
tidsbegransade bygglov skiljer sig at men de flesta ar positiva till en
utokning av tiden. De som &r kritiska mot en utdkning ser hellre att det
byggs permanenta bostader och uttrycker farhagor att byggnader med
tidsbegransat bygglov kommer att fa samre kvalitet.

Analys av synpunkter och forutsattningar

Det rader brist pa student- och ungdomsbostéader och det behéver byggas
fler. Att uppfora en byggnad &r bygglovspliktigt. | PBL finns permanent
bygglov, tidshegransade bygglov och bygglov for sdasongsandamal.
Huvudregeln &r att permanent bygglov ska ges om forutsattningarna for
detta ar uppfyllda. Det &r manga krav som ska uppfyllas for att beviljas
permanent bygglov. Nagot, men inte alla de krav som krévs for
permanent bygglov ska vara uppfyllda for att tidsbegransat bygglov ska
kunna anvéndas.

Kraven for permanent bygglov skiljer sig till viss del fran vad som
géller inom respektive utanfor detaljplanelagt omréade. Atgarder inom
planlagt omrade eller omrade med omradesbestammelser far bl.a. inte
strida mot detaljplanen eller omradesbestammelserna. For detaljplanelagt
omrade ar det bara vissa av kraven i 2 kap. som ska uppfyllas medan hela

8 prop. 2006/07:122, s. 53.
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2 kap. ska uppfyllas utanfor detaljplanelagt omrade i de delar som inte
har provats genom omradesbestammelser.

For att beviljas permanent lov inom och utanfér detaljplanelagt
omrade ska aven vissa utpekade krav i 8 kap. PBL uppfyllas. Det ar
utformningskrav, krav pa tomter, krav pa allmanna platser, forvansk-
ningsforbud samt krav pa varsamhet.

Om det inte ar mojligt att uppfylla dessa krav kan tidsbegransade
bygglov vara ett alternativ eftersom det da racker att atgarden uppfyller
nagot av kraven for permanent bygglov. Regeln ar utformad som att
byggnadsnamnden far medge tidsbegransat bygglov, vilket innebéar en
prévning i varje enskilt fall. En ratt att krdva tidsbegrénsat bygglov finns
endast om atgarden har stod i en detaljplanebestammelse om tillféllig
anvandning av byggnad eller mark. Enligt reglerna kan den som ansoker
som mest beviljas fem ars tidsbegransat bygglov och vid ansokan om
forlangning ytterligare fem ar. Tiden upplevs som for kort av manga
aktdrer och en utdkning av tiden skulle kunna bidra till att byggherrar
bygger fler bostéder.

Boverkets forslag for tidsbegransade bygglov

Boverket foreslar lagandringar som innebér att byggnadsnamnden direkt
kan bevilja tio eller femton ars tidsbegransat bygglov for alla typer av
byggnadsverk. | dag kan byggnadsndmnden vid forsta ansokan som mest
bevilja fem ars tidsbegransat bygglov och darefter hogst fem ar till.
Lagforslaget bor ha en generell utformning och gélla samtliga
bygglovspliktiga byggnader och anlaggningar, alltsa inte bara student-
och ungdomsbostader. Historiskt sett har lagstiftarna inte skilt pa typ av
byggnadsverk for mojligheten att anvanda sig av tidsbegréansat bygglov.
Regeln for tidsbegransade bygglov ska vara oberoende av typ av
byggnadsverk eller verksamhet som ska bedrivas i byggnadsverket. En
sarreglering skulle kunna missbrukas av de som beviljats tidsbegrénsat
lov for student- och ungdomsbostéader om byggnaden sedan anvénds for
andra grupper. Det kravs namligen inte bygglov for dndrad anvandning sa
lange byggnaden hela tiden anvénds som boende. Begreppet
tidsbegransat bygglov ar val inarbetat och det finns ingen anledning att
gora sprakliga andringar. Aven om det tidsbegransade lovet utstracks frén
tio ar till femton, sa galler det en begransad tid. Formuleringen "paga
under en begrénsad tid” kan darfor anvéndas &ven om lov medges upp till
femton ar.

Foljdandring i detaljplanebestammelse om tillféllig anvéandning av mark
eller byggnad

Den friviliga planbestdmmelsen om maximalt sammanlagd tid fér
tillfallig anvandning av mark eller byggnader i 4 kap. 29 8§ PBL bor
samordnas i enlighet med Boverkets forslag och da inte dverstiga tio eller
femton ar beroende pa vilket forslag som éverlamnas till riksdagen. Den
sammanlagda tiden for tillfallig anvandning av mark eller byggnader i
detaljplaner &r idag tjugo ar. Nagon samordning mellan bestaimmelsen
som reglerar detaljplaner skedde inte 2008 da maxtiden for tidsbegran-
sade bygglov sanktes fran tjugo ar till tio ar. For att inte leda till tolk-



116

Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter

ningsproblem om vilket lagrum som tar 6ver bor maxtiderna vara lika och
de bada lagrummen samordnas. Att tillfalligt utnyttja mark i vantan pa
dess detaljplanelagda anvandning kan 6ka tillgangen pa mark for bostader
dar det i dag &r brist.

Andringsférslag a till 9 kap. 33 §

For en atgard som uppfyller nagot eller nagra men inte alla
forutsattningar enligt 30-32 8§ far ett tidsbegransat bygglov ges, om
sokanden begar det och atgarden avses att paga under en begrénsad tid.
Ett sddant lov ska ges, om atgarden har stod i en detaljplanebestammelse
om tillfallig anvandning av byggnad eller mark.

Ett tidsbegransat bygglov far ges for hogst tio ar. Sékanden kan
ansoka om forlangning om byggnadsnamnden inte beviljat lov enligt den
hogsta tillatna tiden. Den sammanlagda tiden far 6verstiga tio ar endast
om lovet ska anvandas for ett andamal som avses i 9 §.

Andringsforslag b till 9 kap. 33 §

For en atgard som uppfyller nagot eller nagra men inte alla
forutsattningar enligt 30-32 8§ far ett tidsbegransat bygglov ges, om
sokanden begér det och atgarden avses att paga under en begransad tid.
Ett sadant lov ska ges, om atgarden har stdd i en detaljplanebestammelse
om tillfallig anvandning av byggnad eller mark.

Ett tidsbegransat bygglov far ges for hogst femton ar. Sokanden kan
ansdka om forlangning om byggnadsnamnden inte beviljat lov enligt den
hogsta tillatna tiden. Den sammanlagda tiden far dverstiga femton ar
endast om lovet ska anvandas for ett andamal som avses i 9 8.

Foljdandring i 4 kap. 29 § om 9 kap. 33 § &ndras i enlighet med férslag a
Tiden for tillfallig anvandning far férlangas med hogst fem ar i sander.
Den sammanlagda tiden far dock inte 6verstiga tio ar.

Foljdandring i 4 kap. 29 § om 9 kap. 33 § &ndras i enlighet med fdrslag b
Tiden for tillfallig anvandning far forlangas med hogst fem ar i sander.
Den sammanlagda tiden far dock inte 6verstiga femton ar.

| bilaga 2 Forfattningsforslag finns ocksa lagforslagen redovisade. Dar
finns nuvarande lydelse och foreslagen lydelse.

En ny undantagsregel for tidsbegransade bygglov

Bygglovsprévningen avser primért en lokaliseringsprévning (utanfor
detaljplanelagt omrade) och en prévning av utformningskraven, bl.a. att
en byggnad ar tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga. De tekniska egenskapskraven aktualiseras inte
vid denna prévning. De vésentliga tekniska egenskapskraven hanteras
istallet i den efterféljande byggprocessen, dvs. vid tekniskt samrad, vid
beslut om startbesked, faststallande av kontrollplanen och vid beslut om
slutbesked. Det finns enligt gallande regelverk i PBL inga mojligheter att
medge undantag fran de tekniska egenskapskraven. Dessa krav ska alltid
uppfyllas om ett byggnadsverk uppfors med stod av tidsbegransat bygg-
lov. Om kraven kan modifieras och anpassas i det enskilda fallet, genom
att byggnadsnamnden far medge undantag fran de vasentliga tekniska
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egenskapskraven, skulle det kunna gora att det byggs mer. Enligt 8 kap.
7 8 PBL finns det redan mojlighet till avsteg vid &ndring och flyttning av
en befintlig byggnad. En sadan undantagsregel skulle da vara aktuell vid
uppférande av en ny byggnad med tidsbegransat bygglov.

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Boverket har fatt in synpunkter om att det kan vara orimligt att uppfylla
samtliga tekniska egenskapskrav vid tidsbegrinsade bygglov. A andra
sidan framhalls ocksa att man inte vill ha samre kvalité i boendet enbart
for att lovet &r begrénsat i tiden.

Skal till varfor Boverket inte foreslar en ny undantagsregel

Boverket har i denna rapport redovisat vilka avsteg man kan géra fran de
tekniska egenskapskraven i de planerade andringarna i Boverkets
byggregler. De foreslagna forandringarna far genomslag éven vid
uppférande av byggnader med tidsbegransat bygglov.

Undantagsregel vid tidsbegransade bygglov

En undantagsregel om tekniska egenskapskrav i lovprocessen skapar en
rattsosdkerhet istéllet for att underlétta vid anvéndningen av tidsbegrénsat
bygglov. Tillampningen kan bli olika i olika kommuner.

For byggnadsnamnden kan det innebéara svarigheter att avgora nar
man ska anvéanda en sadan undantagsregel, dvs. nar det gar att medge
avsteg, fran vilka krav man kan gora avsteg och hur stora de kan vara. De
tekniska egenskapskraven ska inte blandas in i lovprévningen nagon
gang, eftersom det inte sker nagon myndighetsprévning av de tekniska
egenskapskraven. Det blir rérigt och otydligt i forhallande till 8 kap. 7 §
PBL. Vid uppfdrande av nya byggnader kan byggnadsndmnden anvénda
avsnitt 1:21 i BBR, om mindre avvikelser.

Behovet av avsteg fran kraven

Det som nu har diskuterats ar om det ska inforas ytterligare mojligheter
till avsteg. Vid Boverkets utredning av fragan har det inte framkommit
nagot behov av nagon sadan ytterligare regel. Vid andringsfallen, till
exempel da man gor en bygglovpliktig andring fran kontor till bostad
med tidsbegransat bygglov, finns enligt 8 kap. 7 8 PBL mojlighet till
anpassning och avsteg. Denna regel kan ocksa anvandas nar man flyttar
en byggnadsmodul med tidsbegrénsat bygglov till en ny plats och sdker
nytt tidsbegransat bygglov.

Sammantaget foreslas darfor inte en ny regel om anpassning och avsteg i
8 kap. PBL.

Allméan motivering av forslagen

En maximal tid pa tjugo ar gallde fram till 2008 och ansags innebéra
alltfor stora olagenheter m.m. Nuvarande begransning pa tio ar (fem plus
fem ar)anses vara osékert av byggherrar for att anvanda denna lovtyp vid
byggande av bostader. Det finns risker med en utdkning av tiden da
eventuella olagenheter fran byggnaden far kvarsta langre tid och att en
langre tid I4tt kan leda till ett hdvdande av en rétt som har upphort.
Argument som att byggnaden funnits l&nge och fungerat bra och fyller ett
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gott syfte och darfor bor fa vara kvar (férskolor) kan utgora starka
patryckningar pa kommunens byggnadsnamnd da lovet gatt ut.
Fordelarna med bade femton ars och tio ars tidsbegransat bygglov ar
att detta genom forslaget kan medges direkt. Tio ars tidsbegréansat
bygglov motsvarar dagens maximala tid, men har ansetts otillrackligt for
bostadsbyggande. For sokande/byggherren innebar femton ars tidsbe-
gransat bygglov stérre mojligheter att fa ekonomisk avkastning vid
byggande for tillfalliga bostader. Ytterligare fem ars maximalt tids-
begransat bygglov ar en lang tid, sarskilt om det tidsbegransade bygg-
lovet utgor en olagenhet for grannar. Manga nya detaljplaner har en
genomforandetid pa femton ar. | de fall detaljplanen vunnit laga kraft i
néra anslutning till beslutet om tidsbegrénsat bygglov och tiden fér lovet
sammanfaller med genomfdrandetiden for detaljplanen, kan det innebéara
rattsforluster for grannar. Det dr darfor viktigt att kommunen gor en
noggrann avvagning for hur lang tid lovet ska beviljas.
I bilaga 3 Forfattningskommentarer kommenteras foreslagna lag- och
forordningséndringar per paragraf. Det finns skrivningar om tolkningar
av de olika paragraferna.

Konsekvensutredning av forlangd tid for
tidsbegransade bygglov

Enligt uppdraget ska Boverket lamna forfattningsforslag och beskriva
konsekvenserna av forslagen. Forslagen ska vara i 6verrensstdimmelse
med EU-rétten.

Konsekvensutredningen av regelandringar i lagar, férordningar och
foreskrifter ska avgdra om &ndringen ar samhallsekonomiskt férsvarbar.
For att kunna ta stallning till detta kan man behéva en samhéllsekonom-
isk analys dar regelandringens samhallsekonomiska intékter och kostna-
der identifieras, kvantifieras och varderas for att sedan jamforas. Ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv innebar forslaget att de ekonomiska
mojligheterna okar att bygga med tidsbegransade bygglov pa detalj-
planerad mark. Samtidigt innebar forslaget ocksa att byggnader med
tidsbegransat bygglov kan komma att st langre pa detaljplanerad mark,
med allt vad det innebdr med tkat besvar for omgivningen.

I konsekvensutredningen identifieras, kvantifieras och varderas
regelforslagens konsekvenser sa langt som majligt.

Alternativa l6sningar — nollalternativet

Vid analys av en alternativ 16sning till ett regelandringsforslag bor forst
stallas fragan vad som skulle ske om regelandringen 6ver huvud taget inte
genomfordes. Detta kallas ofta nollalternativet vilket redovisas for att
beskriva det troliga scenariot om regelandringen inte skulle genomforas.
Nollalternativet fungerar som utgangspunkt nar regelandringens
konsekvenser ska kvantifieras och varderas.

Som redovisats ovan ar grundproblemet att byggherrar inte utnyttjar
mojligheten att bygga med tidsbegransade bygglov i tillracklig grad,
nagot som beror pa svarigheterna att fa ekonomi i ett projekt dar
investeringen maste ge avkastning pa kort tid. Detta galler sarskilt
byggnader som avser bostédder med tidsbegrénsade bygglov. Lov for
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langre tid innebar ocksa storre 1onsamhet. Om regeln forblir oférandrad,
kommer sannolikt problemet kvarsta med for fa uppforda byggnader for
bostader med tidsbegransat bygglov. Fér 6vriga byggnader, till exempel
en kiosk, dr en utdkning av tiden inte lika viktig &ven om det generellt &r
en fordel &ven for dessa byggnader.

Nasta fraga blir da om fler tidsbegransade bygglov for byggnader med
bostader, i synnerhet student- och ungdomsbostéader, kan uppnas pa annat
satt. Eftersom det handlar om I6nsamhetsproblem blir fragan vad som kan
oka lonsamheten for byggprojekt baserade pa tidsbegransade bygglov.
Som visas i ett senare avsnitt &r det manga faktorer som paverkar
huruvida en investering blir I6nsam eller inte. Dessa ar dock inte alterna-
tiv till att forlanga tidsgransen for tidsbegransade bygglov, utan ska ses
som ytterligare faktorer som inverkar pa en investerings avkastning.

Byggnadsnamnden har ocksa ett allmant upplysningsansvar och bor
informera om tidsbegransat bygglov i de fall en sékande inte kan medges
permanent bygglov. Boverket gav 2011 ut ett informationsblad om
tidsbegransade bygglov. Det &r déarfor inte troligt att okunskap bland
byggherrar skulle vara skél till att det inte byggs student- och ungdoms-
bostédder med tidsbegrénsat bygglov. Att informera om regelverket &r
darfor inget alternativ for att 6ka byggandet av student- och
ungdomsbostéder.

Uppgifter om vilka som berdrs av regleringen

Tidsbegransade bygglov ar starkt sammankopplade med modulbyggande
och modulbostader. Regelforslaget berdr darfor framfor allt de foretag
som tillverkar, hyr ut eller kdper bostadsmoduler samt deras kunder. |
forlangningen, givet att lagandringen innebdr att fler bostader uppfors
med tidsbegransade bygglov, har forslaget dven betydelse for de som bor
i omradet som bebyggs eller forandras med stod av tidsbegransat
bygglov. Vidare berors dven de som far bo i de nya lagenheterna samt de
som tillampar PBL, dvs. byggnadsndmnderna i Sveriges 290 kommuner.

Tillverkarna

Modulbostadsmarknaden betjanas av tva grupper av aktorer, namligen
uthyrarna och tillverkarna av modulbostéder. Uthyrarna hyr ut det
tillverkarna producerar till slutkunderna/brukarna, och tillverkarna saljer
till uthyrarna. Men tillverkarna agerar inte bara via uthyrarna — de gor
ocksa direktaffarer med slutkunderna. Det handlar da i allménhet om
férsaljning och inte om uthyrning dven om s&dan ocksa férekommer.®

Enligt rapporten "Mobila verksamhetslokaler” &r de viktigaste
tillverkarna (2005/2006) Flexator, Moelven ByggModul, Myresjchus,
Lindbacks Bygg och Sjédalshus.

Flexator, som tillhér Nordic Modular Group, ar ett industriféretag som
bygger skolor, kontor, boenden och bodar. Verksamheten vénder sig till
professionella kunder som kommuner och foretag. Det &r det enda av
foretagen som har flyttbara byggnader som huvudprodukt. Tillverkningen
finns i Anneberg i Smaland, Grabo utanfor Géteborg och Eslov.

8 oKL (2006) Mobila verksamhetslokaler — flexibla lokallésningar nar behoven
férandras.
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Foretaget hade 2011/2012 152 anstallda och omsatte cirka 340 miljoner
kronor.%?

Moelven ByggModul AB ingar i den norska Moelven koncernen.
Anlaggningen i Varmlandsbro & Moelven Byggmoduls stdrsta med 160
anstallda (2012) och en produktion pa 50 moduler per vecka, motsva-
rande 1 500 kvadratmeter. Produktionsenheterna i Kil, Torsby och
Sandsjofors sysselsatter ytterligare 170 personer, och dessutom &r cirka
100 personer inhyrda i produktionen. Omsattningen for 2011 var cirka
900 miljoner. Huvuddelen av produktionen &r avsedd for stationdra
byggnader, endast en mindre del &r 4mnad for flyttbara byggnader.®®

Ovriga tillverkare producerar liksom Moelven Byggmodul huvud-
sakligen volymenheter avsedda for stationara hus i en eller flera vaningar
och mestadels for bostadshus, och har flyttbara moduler som biprodukt.
Samproduktionen dr fordelaktig for mobilmodultillverkningen. For det
forsta ar skalan pa den samlade verksamheten en nédvandig forutsattning
for industriell tillverkning, och for det andra kan resultaten av produkt-,
produktions- och transporttekniskt utvecklingsarbete for stationdra
tillampningar aven nyttjas inom det mobila produktomradet eftersom
volymelement for stationdra hus och mobila moduler tekniskt sett &r
mycket lika.®*

Uthyrarna

Uthyrarnas framgang bestams av hur vél de lyckas flytta runt sina
moduler fran kund till kund med sa fa transportkilometer som mojligt och
med sa lite stillestand som méjligt mellan uthyrningarna. Lonsamheten
star och faller med uthyrningsgraden, ju fler moduler som star outhyrda i
forrad desto lagre intakter och vinst.®

De viktigaste uthyrarna (2005/2006) ar Cramo Instant, Temporent,
Expandia, Indus och Pamil.

Cramo Instant ingar i uthyrningskoncernen Cramo, vars huvudsakliga
verksamhet ar uthyrning av maskiner och redskap. Cramo Instant, som
handhar uthyrningen av mobila byggnader, hyr vanligen ut for omradena
kontors- och skollokaler.

Temporent ingar, precis som Flexator, i Nordic Modular Group AB.
Foretaget hyr huvudsakligen ut kontorslokaler men ocksa skol- och
forskolelokaler. Lokaler byggs pa kundens mark och hyrs vanligtvis
under ett till tre ar. Nér behovet ar 6ver flyttas modulerna vidare till nasta
kund. Foretaget hade 2011-2012 23 anstallda och omsatte cirka 240
miljoner kronor.?

82
www.flexator.se

8 http://www.moelven.com/se/Produkter-och-tjanster/Byggmoduler/?link=bottomMenu,
http://www.mynewsdesk.com/se/view/pressrelease/rekordomsaettning-foer-moelven-
b¥ggmodul-742211

8 sk (2006) Mobila verksamhetslokaler — flexibla lokallésningar nar behoven
forandras

8 |hid

8 www.allabolag.se
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Kunderna

Industrin, som &r den viktigaste kundgruppen, utnyttjar cirka 50 procent
av utbudet, huvudsakligen kontor. Darndst kommer kommunerna med 35
procent, framst kontor, forskolor och skolor, samt dvrig offentlig sektor
med 15 procent, framst kontor.®’

Som synes &r det framforallt lokaler av olika slag som hyrs ut och
uppférs med tidsbegrénsade bygglov. Bostader &r 6verlag en mindre del
av verksamheten. | rapporten "Mobila verksamhetslokaler” konstaterades
att moduluthyrningsbranschen &r férhallandevis liten och att expansions-
mojligheterna dérfor borde vara goda. Genom lagforslaget torde detta
aven gélla uthyrning av modulbostader.

Ekonomiska och andra konsekvenser

Den direkta konsekvensen av lagférslagen ar att byggnadsndmnder inte
bara kan ge hogst fem ar tidsbegransat bygglov. En byggherre kan nu
direkt fa tio eller femton ars tidsbegransat lov pa en viss plats. For
byggnadsmoduler med bostader kan da dessa medges upp till tio eller
femton ars tidsbegransat bygglov pa en viss plats. Nar det tidsbegransade
bygglovet 16pt ut finns det mojlighet att ansdka om nytt bygglov pa en
annan plats i kommunen med samma byggnadsmodul. Byggnadsmodulen
kan &ven flyttas till en annan kommun déar det rader brist pa bostader.
Dessa dndrade forutsattningar for byggherrar innebdar att de kan hyra
byggnadsmoduler och sl ut kostnaden for att hyran over fler ar, jamfort
med nollalternativet. Detta ger storre mojlighet for byggherren att fa
avkastning pa sin investering, vilket ar lagforslagens primara intaktssida.
Men byggherrar bor aven i fortsattningen redovisa hur man ska avveckla
byggnadsverket i samband med ansokan. Regelandringen kan fa
byggherrar att vaga bygga och fullfélja byggprojektplaner.

Om lagférslagen medfor att fler byggnader uppférs med
tidsbegransade bygglov innebér det ocksa att bostader och lokaler med
tidsbegrénsade bygglov blir kvar langre tid. Det kan ge 6kad stérning for
omgivningen och o6kad risk for att byggnader med tidsbegransat bygglov
blir permanenta. Detta &r lagforslagens primara kostnad.

Dessa tva sidor utreds mer i detalj nedan.

Konsekvenser for byggherrar

Aven om man har ett tidsbegransat bygglov krévs det att byggherren kan
finansiera projektet. Om byggherren behdver anvénda sig av bankfinan-
siering, byggkreditivit och senare fastighetslan kommer banken kréva
sakerhet for detta lan. Vanligtvis pantsétter man da fastigheten, detta &r
mojligt om byggherren dger fastigheten eller innehar den med tomtrétt.
Men vid arrende kan man inte pantsatta fastigheten, och fragan ar hur
banker varderar pant i en fastighet dar byggnaden uppforts med tids-
begransat bygglov. Finansieringen kan alltsa vara ett problem vid
byggnation med tidsbegréansat bygglov.

Om ett tidsbegransat bygglov endast kan beviljas med fem ar innebér
det en stor risk for en byggherre som tanker uppféra en byggnad med
bostadsmoduler. Alla investerare avser att tjana pengar pa sina

87 oKL (2006) Mobila verksamhetslokaler — flexibla lokallésningar nar behoven
forandras. Marknadsférdelningen aterger troligen pa ett ungefar situationen idag.
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investeringar och galler bygglovet bara fem ar ar det i praktiken omojligt.
Med ett bygglov pa tio ar finns det en teoretisk chans att projektet
kommer att ge avkastning beroende pa var i landet det uppfdrs.

Lonsamheten i projekt med tidsbegransade bygglov paverkas av korta
avskrivningstider samt kort tid for nedamortering av lan. Kassaflodes-
massigt paverkas projekten genom att lanen beh6ver amorteras ned under
tiden for det tidsbegransade bygglovet, eller i alla fall amorteras ned till
ett bedomt restvarde om byggnaden gar att flytta eller avyttra pa nagot
satt. En investerare kommer alltid att ta ut sa hog hyra som marknaden
klarar av och maximera sin avkastning. Kassaflodet ska tdcka upp alla
kostnader for etablering och demontering, ar tiden kort innebér det hogre
kostnader varije ér.

Resultatet i projekten paverkas av korta avskrivningstider. Enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) 4 kap. 4 § ska anlaggningstillgangar
med begrénsad nyttjandeperiod skrivas av systematiskt dver denna
period. Kan byggherren berakna ett restvéarde och fa sin revisor att
godkéanna detta torde det récka att skriva av till restvdrdet. Men projekt
med tidshegransade bygglov kommer &nda att fa en hogre avskrivnings-
takt an projekt med permanenta bygglov dar avskrivningstiden kanske
ligger pa 50-100 ar.

Byggherren kan ocksa sjalv paverka hyreskostnaden genom att valja
standardmoduler, avvikelser fran standardmoduler komplicerar, fordyrar
och forlanger leveranstider. Enligt en aktor pa marknaden dr dagens
kunder daligt insatta i hur man upphandlar billiga bostader. | stéllet for att
vélja de fardigutvecklade alternativen stélls krav vid upphandlingen som
utesluter dessa alternativ som kan byggas snabbt och billigt. Det kan 6ka
kostnaden fér dem med 30-50 procent.®

Sammantaget innebar saledes lagforslagen mindre risk samt 6kade
mojligheter for byggherrar att fa 1onsamhet i byggprojekt med ett
tidsbegransat bygglov. Detta innebar dock inte nddvandigtvis att hyran
for de boende minskar da denna satts marknadsmassigt.

Konsekvenser for grannar/omgivningen

Byggnadsndmnden ar endast skyldig att bevilja tidsbegransat bygglov om
atgarden har stod i en detaljplanebestammelse om tillfallig anvandning av
byggnad eller mark. I 6vriga fall ankommer det pa byggnadsnamnden att
go6ra en prévning om ett tidsbegransat bygglov 6verhuvudtaget kan
beviljas. Kommunen gér en avvagning mellan allménna och enskilda
intressen i 2 kap. PBL och bedémer vilka avsteg som kan goras fran vissa
av kraven i 8 kap. PBL. For tidsbegransade bygglov innebér det till
exempel att atgarden far vara planstridig. Det kan i praktiken innebéra att
en industriverksamhet eller férskola med stéd av tidsbegransat bygglov
far placeras i ett bostadsomrade och intill ett en- och tvabostadshus.

En detaljplan och omradesbestammelser ger bade rattigheter och
skyldigheter for kommunen och enskilda. Som papekades i forarbetena
till nuvarande reglering om tidsbegrénsade bygglov, missbrukades
bestdammelsen till viss del av kommunerna. Kommunerna anvande sig av
tidsbegransat bygglov istallet for att andra planen och sag inte heller till
att atgarden upphorde efter att lovet gatt ut. Forskolor ar ett vanligt

8 Pressinformation fran Nordic Modulars vd Per Johansson, 2010-09-17.
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exempel dar tidsbegransat bygglov ofta anvénts, eftersom kommunerna
enligt skollagen har en skyldighet att ordna barnomsorg. Genom att man
vid tidsbegransade bygglov far franga krav i detaljplanen och omrades-
bestdimmelserna, minskar &ven transparensen och forutsebarheten for
intilliggande fastighetségare.

Genomforandetiden for detaljplaner far inte vara kortare an fem ar och
inte langre &an femton ar enligt 4 kap. 21 § PBL. Innan genomférande-
tiden gatt ut far planen enligt 4 kap. 39 § PBL endast i undantagsfall
andras eller upphdvas mot berérda fastighetségares bestridande och
fastighetsdgare har inom denna tidsperiod ratt till ersattning enligt 14 kap.
9 § PBL om deras byggratt inskranks. Kommunen kan efter genomféran-
detidens utgang dndra planen sa att en planstridig byggnad som har haft
tidsbegransat bygglov blir planenlig och kan fa ett permanent bygglov.
Har en byggnad haft tidsbegransat bygglov pa femton ar (alternativ b),
kan lovet stracka sig 6ver genomforandetidens utgang. Om kommunen
valjer att dndra planen efter genomforandetidens utgang sa att en
planstridig byggnad med tidsbegransat lov blir planenlig och permanent
kan det innebdra att grannar forlorar sin byggratt. En tidsbegransad och
eventuell olagenhet for grannar kan darmed permanentas, utan att de har
nagon vetoratt eller ratt till ersattning, vilket de haft under genomforan-
detiden. Den demokratiska forankringsprocessen som &r ett av grund-
syftena med planlaggning, ar da forgaves. Denna risk ar aktuell vid planer
som vunnit laga kraft i nara anslutning till att det tidsbegrénsade
bygglovet beviljats. Om grannarna lamnat synpunkter pa beslutet att anta,
andra eller upphava en detaljplan, fére utgangen av granskningstiden och
dessa inte blivit tillgodosedda, har de dock rétt att 6verklaga beslutet.

Boverket foreslar inga andringar i handlaggningskraven for
tidsbegrénsade bygglov. Regeln om skyldighet fér kommunen att hora
bl.a. kidnda sakagare vid avvikelse fran detaljplan eller omradesbestam-
melser ska &ven tilldmpas vid denna typ av lov. Det innebér att grannar
till den planerade atgarden med tidsbegransat bygglov, har mojlighet att
lamna synpunkter. Kommunen &r inte bunden av synpunkterna, men
dessa ska inga i beslutsunderlaget som foredras for byggnadsnamnden.
Aven beslut om tidsbegransade bygglov ska expedieras och kungéras
enligt formaliakraven i PBL, beslutet om tidsbegrénsade bygglov kan
overklagas av den som &r berdrd. Darigenom far grannar insyn och
mojlighet till 6verprévning. Att begransa mojligheterna att éverklaga
tidsbegrénsade bygglov skulle sannolikt férkorta bygglovsprocessen, men
ar inget tankbart alternativ ur demokratisynpunkt. Genom att
prévningsgrunderna for byggnadsndmnden och handlaggningskraven
forblir desamma som enligt géllande regelverk, har boende som berdrs
mojligheter att framlagga invandningar.

Det ar upp till varje byggnadsnamnd att avgdra om tidsbegransat
bygglov direkt ska beviljas pa tio eller femton ar eller pa kortare tid eller
inte alls. Byggnadsndmnden gor en intresseavvagning vid prévningen.
For grannar kan en utokning av tiden for tidsbegransade bygglov inne-
bara att de far leva med en eller flera olagenheter under en langre tid &n
vad som géller i dag, men det finns regler som skyddar deras intressen
enligt vad som redovisats ovan. Sammantaget innebdr detta att processen
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for tidsbegrénsade bygglov, &ven om tiden for dessa lov utdkas, blir
rattssaker.

Konsekvenser for byggnadsndmnden och kommunen

For byggnadsnamnden forblir prévningsgrunderna i huvudsak ofor-
andrade. Forandringen &r utékningen av tiden och att denna inte behdver
delas upp pa tva perioder som i dag (fem plus fem ar). Liksom i dag kan
kommunen avgora for hur lang tid lovet ska beviljas, sa forslaget innebar
inga 6kade administrativa kostnader.

Byggnadsnamnden ar inte tvungen att bevilja tio eller femton ar
direkt, utan kan efter prévning av arendet dven bevilja lov for kortare tid
eller inte alls. Innan den beviljade tiden 16pt ut, kan sékanden i dessa fall
ansoka om forlangning. Byggnadsnamnden prévar da behovet for atg-
arden, vilket kan utmynna i en forlangning eller ett avslag. Kommunen ar
val insatt i population och bostadssituation i kommunen, och far darmed
mer inflytande att paverka maojligheterna till byggande av bostader om
detta ar angeléget.

Det &r viktigt att byggnadsndmnden bevakar tidsbegransade bygglov
och ser till att atgarden som lovet avser upphor enligt vad lovet
foreskriver for att inte skapa en réttsosékerhet. Det blev foljden nér den
maximala tiden for tidsbegransade bygglov var tjugo ar.

Om en detaljplan vunnit laga kraft i néra anslutning till att en ansékan
om tidsbegrénsat bygglov beviljas, kan alternativet fér kommunen vara
att bara ge tidsbegransat bygglov sa lange det finns genomforandetid
kvar. Da finns det mojlighet att andra planen sa att ett permanent bygglov
kan beviljas da det tidsbegransade bygglovet gatt ut och intilliggande
fastighetségare har dessutom vetoratt och ratt till ersattning om
planandringen medfor skada for dem. P sa satt riskerar man inte att
urholka det demokratiska systemet med planlaggning.

Konsekvenser for tillverkarna

| rapporten "Mobila verksamhetslokaler” konstaterades att moduluthyr-
ningsbranschen i sin helhet ar forhallandevis liten och att expansions-
mojligheterna dérfor borde vara goda. Om lagforslagen ger 6kat
byggande med tidsbegransade bygglov torde detta innebéra en an mer
gynnsam marknad for modultillverkare da efterfragan pa sadana bostader
i sa fall okar.

Vilket redovisats under rubriken ”Uppgifter om vilka som berérs av
regleringen” &r det framfor allt lokaler av olika slag som hyrs ut och
uppférs med tidsbegrénsade bygglov. Bostader &r en liten del av
verksamheten. Tillverkarna producerar ocksa framst moduler som
anvénds till olika sorters lokaler och kontor. Detta kan komma att &ndras
nagot pa grund av lagforslaget eftersom det blir lattare att fa avkastning
pa modulbostadsprojekt med tidsbegransade bygglov. Detta kan tankas
forandra vad som produceras av modultillverkarna.
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Bedomning om regleringen 6verensstammer med eller gar utéver de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen
Forslaget att forlanga tiden for ett tidsbegransat bygglov star inte i strid
med de skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till EU.

Den foreslagna regleringen innebar inte heller att anmalan enligt 6 §
forordningen (1994:2029) om tekniska regler maste goras.

Beddmning av om sarskilda hansyn behdver tas néar det galler
tidpunkten for ikrafttradandet och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Ingen sérskild hansyn behdver tas till ikrafttradandet men ju tidigare
regeln borjar gélla desto battre forutsattningar finns att fa igang
byggandet av student- och ungdomsbostader. Informationsinsatser om
regelandringen behdvs.

Antalet foretag som berdrs, vilka branscher féretagen ar verksamma
i samt storleken pa féretagen

En redogorelse om de foretag som forslaget beror aterfinns ovan under
rubriken Uppgifter om vilka som berdérs av regleringen.

Vilken tidsatgang regleringen kan féra med sig for foretagen och
vad regleringen innebar for féretagens administrativa kostnader
Regelforenkling ar ett av medlen for att regeringens 6vergripande mal om
fler jobb i fler och véaxande foretag ska uppnas. Malet for regeringens
regelférenklingsarbete &r att foretagens administrativa kostnader for
samtliga statliga regelverk ska minska.

De foreslagna lagéndringarna innebdr sammantaget ingen okad
tidsatgang for de berorda foretagen. Daremot kommer troligen
byggnadsnamndernas arbetshorda minska nagot da antal arenden gallande
tidsbegransade bygglov minskar. Detta da ett tidsbegréansat bygglov pa
fem plus fem ar innebar tva lovarenden och dar forslaget innebar att lovet
endast behover sokas en gang i de fall byggnadsnamnden direkt beviljat
lov enligt den hogsta tillatna tiden. Detta innebéar minskade administrativa
atagande for byggnadsnamnderna och saledes besparingar for
kommunerna.

Andra kostnader den foreslagna regleringen medfor for féretagen
och férandringar i verksamheten som foretagen kan behdva vidta
Nagra tillkommande kostnader eller andra konsekvenser till foljd av
forslaget utéver vad som har berdrts ovan kan inte forutses.

I vilken utstrackning regleringen kan komma att paverka
konkurrensforhallanden for foretagen

Det finns starka belagg for att en hog regelborda paverkar intradet av nya
foretag negativt och bidrar pa sa satt till ett férsamrat konkurrenstryck
och entreprendrskap. Med manga och krangliga regler minskar viljan hos
foretagare att kliva in pa marknaden, vilket gynnar de som redan ar dér.
Det innebér att aktiva marknadsaktorer vill behalla och kanske till och
med 6ka p& mangden regler.?® Ett komplext regelverk innebér ocks ofta

89 Tillvaxtanalys (2010), se &ven t.ex. Colwell et al. (1982).



126

Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter

att det tolkas och tillampas olika beroende pa var i landet man befinner
sig. Det har ger lokala sarkrav ndr kommuner tolkar regler olika, sarkrav
som kan gora det svart att skapa en nationell marknad for exempelvis
foretag som tillverkar och hyr ut moduler.

Fdrslagen innebér ingen dkad regelbdrda utan endast en &ndrad
kravniva i reglerna. De foreslagna regelandringarna kan darfor inte anses
paverka konkurrensforhallandet mellan de foretag som uppfor byggnader
med tidsbegransade bygglov.

Hur regleringen i andra avseenden kan komma att paverka
foretagen

I samband med arbetet har Boverket inte noterat att de foreslagna
lagandringarna paverkar foretag i nagot annat avseende &n vad som redan
beskrivits.

Om sarskilda hansyn behover tas till sma foretag vid reglernas
utformning

Vid utformningen av de foreslagna reglerna har det inte framkommit
nagot skal till att ta sarskilda hansyn till sma foretag.

Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ge nagra sarskilda konsekvenser ur foljande
perspektiv:

e miljo,

o jamstalldhet.

Konsekvenser for barn

Vad géller barnperspektivet och exemplet nyuppforda forskolebaracker ar
dessa per definition byggnad och ska uppfylla de tekniska egenskaps-
kraven i 8 kap. 4 § PBL.

Har barackerna tidsbegrénsat bygglov &r det dock mgjligt att géra
avsteg fran vissa av de andra kraven i 8 kap PBL, t.ex. tomtkravet. |
tomtkravet (8 kap. 9 § sista stycket PBL) anges att om en tomt ska
bebyggas med bostéder eller lokaler for fritidshem, férskola eller annan
jamforlig verksamhet, ska det pa tomten eller i narheten finnas tillrackligt
stor friyta som ar lamplig for lek och utevistelse. Kravet pa friyta galler
aven i skélig utstrackning for bebyggda tomter. Det hér ar ett av kraven
som byggnadsnamnden har ratt att gora avkall pa vid tidsbegransade
bygglov. Om maxtiden for tidsbegransade bygglov héjs med fem ar kan
dessa byggnader vara utan friyta under langre tid &n vad som géller idag.

Konsekvenser for tillgangligheten

Vid tidsbegransade bygglov far byggnadsnamnden gora avsteg fran
utformningskravet i 8 kap. 1 § 3 PBL som géller tillgdnglighet och
anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.
I de fall avsteg gjorts fran utformningskravet som avser tillganglighet och
anvandbarhet och maxtiden for tidsbegransade bygglov hojts med fem ar,
innebdr det att en byggnad ar otillganglig under langre tid &n vad som
géller idag.



Flyttning av byggnader

Inledning

I det har avsnittet analyseras inkomna synpunkter och forslag for att
underlatta och stimulera byggandet av student- och ungdomsbostéder
med stod av flyttning av byggnad enligt PBL och PBF. For analysen har
foljande underlag anvénts:

« regeringsuppdraget®,

o mote med Boverkets natverk fér mindre bostader,

« seminarium med berdrda myndigheter, organisationer och féretag®.

Inte forran i nuvarande plan- och bygglagen definieras begreppet flytt-
ning av byggnad. Begreppet flyttning forekom dock i den nu upphévda
lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m. och
i den nu upphévda tillhérande forordningen (1994:1215) till den lagen. |
1960 ars byggnadsstadga faststalldes att nybyggnad var uppforande av en
helt ny byggnad. | anvisningarna till byggnadsstadgan talas det enbart om
uppférande av ny byggnad eller tillbyggnad av befintlig. I dldre plan- och
bygglagen (APBL) gallde bygglovsplikten for att uppfora byggnader,
vilket enligt férarbetena® dven inbegrep flyttning av en byggnad till en
ny plats. I PBL (2010:900) dér bygglov istéllet ska sdkas fér nybyggnad
infordes legaldefinitionen for att fortydliga att nybyggnad dven innebar
flyttning av en tidigare uppford byggnad till en ny plats.

Behovet av att definiera att flyttning av en byggnad &r en bygglovs-
pliktig nybyggnad har sin upprinnelse i flyttningen av Kiruna och
Malmberget.

Nuvarande regler om flyttning av byggnad tradde i kraft den 2 maj
2011. Lagandringen innebar att en flyttning av byggnad ska prévas som
nybyggnad, i allt vad detta innebér. En undantagsparagraf som gav bygg-
nadsnamnderna ratt att gora en bedomning baserat pa omstandigheterna i

% 52012/8156/PBB (delvis).

o bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomférandet av uppdraget.

92 Prop. 2006/07:62 Undantag i vissa fall fran tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk.
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det enskilda fallet inférdes via PBL 8 kap. 7 8. | forarbetena till nuvaran-
de reglering framfordes att APBL inte medgav avsteg fran nybyggnads-
kraven, men enligt regeringens bedémning fanns det skal for att ha en
generell reglering av vilka krav som ska vara uppfyllda vid en flyttning
oavsett vilken situation som avses. PBL 8 kap. 7 § tillater darfor att
uppfyllandet av bade utformningskraven och de tekniska egenskaps-
kraven anpassas och att avsteg far géras med hansyn till flyttningens
syfte, byggnadsverkets forutsattningar, kravet pa varsamhet och forbudet
mot férvanskning.

Synpunkter fran berorda aktorer

Synpunkter har framforts pa att handlaggningstiden for bygglov for att
flytta byggnader &r alltfor komplicerad och tidskrdvande. N&r en byggnad
ska flyttas ska hela byggprocessen gdras om, trots att samma byggnad en
gang tidigare har blivit godkand i en annan kommun. Byggnadsnamn-
derna i kommunerna gor &ven olika bedémningar, vilket kan medféra
krav pa ombyggnation av den befintliga byggnaden. Detta medfor bade
kostnader och osékerhet om vad som géller och vad man kan férvénta sig
for besked fran byggnadsnamnden, regelverket ar inte entydigt.

Synpunkter har ocksa inkommit att gallande krav ska uppfyllas vid
uruppforandet och att dessa krav ska galla den flyttbara byggnadens
livstid ut. Det har framforts att vid enbart andrad lokalisering borde det ga
att latta pa kraven, samt att byggnader borde kunna bli BBR-certifierade.
Invandningarna mot ovanstaende resonemang galler bristande sékerhet.
Byggnadsndmnderna bor kunna stélla krav for att inte riskera att byggna-
der rasar, att de inte & mdgliga osv.

Sammanfattningsvis kan det sagas att det finns en stark dvervikt for
att forenkla byggprocessen for att astadkomma en likartad bedémning
fran alla kommuner, utan att for den skull aventyra sakerheten for
brukarna.

Analys av problemstallningen

Byggprocessen vid flyttning av byggnad
For att gora det enklare for aktorerna och forkorta handlaggningstider, har
Boverket tittat pa hur man skulle kunna forenkla byggprocessen. Vilka
steg som skulle kunna tas bort utan att kontrollen férsamras allvarligt och
utan att en god kvalitet hos byggnaderna &ventyras.

Dagens byggprocess ser ut som nedan beskriven, och &r den normala
process som Boverket anser bor anvandas vid flyttning av flera och/eller
komplicerade byggnader.
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Byggprocessen vid flyttning av byggnad idag
¥
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Byggprocessen kan forenklas om flyttningen géller en enstaka och
enkel byggnad samt i vissa fall aven vid sammankopplade byggnader
som inte ar komplicerade, t.ex. nar byggnaderna sammankopplas pa
markniva. Illustrationen nedan visar vilka moment som i sin helhet eller i
delar kan tas bort vid en forenklad process. En utredning som bland annat
avser byggfelsforsakringen har i maj éverlamnats till regeringen.”
Boverket uttalar sig darfor inte i denna utredning om byggfelsférsakrin-
gens roll i byggprocessen. Vid sammankoppling i héjdled ska den vanliga
byggprocessen normalt anvandas, da barformaga och andra vasentliga
sékerhetsaspekter som brand och sékerhet vid anvandning innebér att
byggnationen behéver kontrolleras.

Firslag till byggprocess vid flyttning av byggnad av enstaka och enkla byggnader

= Kontroll- Start-

A
plan besked | “pla

|
| Byggfels- Ir
forsdkring |

Den forenklade byggprocessen vid flyttning av enstaka och enkel
byggnad kommer att se likadan ut som for enkla arenden. Bedémningen
om en enklare byggprocess kan anvéndas gors av byggnadsndmnden.

Avsikten ar inte att den forenklade byggprocessen ska anvandas for
enstaka komplicerade byggnader. En industrihall med stor spannvidd i
takkonstruktionen kan inte rdknas som en enkel byggnad, trots att den
kanske i dvrigt uppfyller kriterierna pa att vara en enkel konstruktion. Nar
barformaga maste berdknas i en konstruktion for att vara saker pa att den
haller, sa kan den inte anses vara en enkel byggnad. En byggnad kan dock
innehalla vatrum och anda bedémas vara en enkel byggnad, nar hela
byggnaden flyttas som en volym.

Byggprocessen kommer efter forfattningsférandringarna se likadan ut
vid flyttning av enstaka och enkla byggnader som for andra enkla
arenden. | beslut om bygglov skriver man dven in beslut om startbesked
och faststallande av kontrollplan. Nar byggnationen ar klar,
byggnadsndmnden inte har funnit skal att ingripa och byggherren har
visat att alla krav ar uppfyllda, sa utfardar byggnadsnamnden ett
slutbesked.

% S0U 2013:10 Ratta byggfelen snabbt! — med effektivare féreldagganden och
forsakringar.
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Boverkets forslag for forenkling av
byggprocessen vid flyttning av byggnad

Tekniskt samrad

| PBL 10 kap. 14 § regleras nar tekniskt samrad ska dga rum. For att
forenkla byggprocessen vid flyttning av enstaka och enkel byggnad bor
ett nytt stycke 2 inféras som anger att det inte kravs nagot tekniskt
samrad vid flyttning av en enstaka och enkel byggnad, om inte byggnads-
ndmnden beslutar annat. Paragrafen bor &ven reglera en méjlighet for
byggnadsnamnden att medge undantag fran tekniskt samrad éven vid
flyttning av flera byggnader.

Det kravs inte tekniskt samrad for att flytta enstaka och enkel byggnad om
byggnadsnamnden inte beslutar annat. Byggnadsnamnden far besluta att
tekniskt samrad inte behovs for att flytta flera och enkla byggnader.

Kontrollansvarig

Av 10 kap. 9 § PBL foljer att det ska finnas en kontrollansvarig for varje
bygg-, rivnings- och markatgard som kraver lov eller anmalan som
byggherren utfor eller later utfora. En kontrollansvarig behovs dock inte
vid sma andringar av en- eller tvabostadshus och inte heller vid vissa
andra atgarder som framgar av 7 kap. 5 8 PBF. Enligt nu gallande 7 kap.
5 § i PBF anges under 8 punkter nér kontrollansvarig inte kravs. |
bestammelsens 7 kap. 5 § PBF sista stycke star att punkterna 2-8 endast
galler om inte byggnadsnamnden beslutar annat. Boverket foreslar att det
infors en ny punkt som anger att det inte krévs kontrollansvarig vid
flyttning av en enstaka och enkel byggnad. Punkten kan forslagsvis
placeras mellan nuvarande punkt 3 och 4. Nuvarande punkt 4 handlar
delvis om flyttning av vissa bygglovspliktiga anldggningar och
placeringen av den nya punkten blir darfor logisk. Det krévs dven en
foljdandring i bestammelsen sa att den foreslagna nya punkten omfattas
av byggnadsnamndens rétt att krdva kontrollansvarig vid flyttning av
enstaka och enkel byggnad. Det kan vara sa att dven en enstaka och enkel
byggnad &r komplicerad eller marken dit den ska flyttas fran eller till ar
problematisk. Bestammelsen bor ocksa kompletteras med mojligheten for
byggnadsnamnden att medge undantag fran kravet pa kontrollansvarig
vid flyttning av flera byggnader da &ven dessa kan vara relativt enkla att
flytta.

7 kap. 5 8 p 4 PBF En kontrollansvarig krévs inte for
att flytta enstaka och enkel byggnad.

7 kap. 5 § stycke 2 PBF
Forsta stycket 2-9 galler endast om byggnadsnamnden inte beslutar annat.

7 kap. 5 § stycke 3 PBF
Byggnadsnamnden far besluta att kontrollansvarig inte behévs for att flytta
flera och enkla byggnader.

I bilaga 2 Forfattningsforslag finns ocksa lagforslagen redovisade. Dar
finns nuvarande lydelse och foreslagen lydelse.
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BBR

Boverket kommer att se dver formuleringen av allmént rad i BBR om
flyttning av byggnader.

Ovriga andringar

Nagra ytterligare andringar i byggprocessen foreslas inte. Byggnads-
ndmnden har redan enligt gallande regler mojlighet att inte kalla till
slutsamrad for byggatgarder som omfattas av tekniskt samrad, om det &r
uppenbart obehovligt. Kravet pa att byggnadsnamnden gor minst ett
arbetsplatsbesck galler om startbeskedet har foregatts av ett tekniskt
samrad och arbetsplatsbesok inte kan anses obehovligt. Arbetsplatsbesok
ska dock alltid goras vid stora eller komplicerade byggprojekt eller om
byggnadsndamnden och byggherren kommit 6verens om att
arbetsplatsbesok ska goras. Bade kravet pa arbetsplatsbesék och kravet pa
slutsamrad forutsatter att tekniskt samrad agt rum. Genom att tekniskt
samrad i normalfallet inte behdvs vid flyttning av en enstaka och enkel
byggnad, sa finns inte heller nagot krav pa arbetsplatsbesok eller
slutsamrad i dessa fall.

Certifiering av tekniska egenskaper i byggnader

For att 16sa problemet med en tidsédande och komplicerad byggprocess
for byggnader som latt kan flyttas foreslar Boverket att byggprocessen
ska forenklas som beskrivet ovan, vilket verket tror &r en snabbare vag att
ga an certifiering av byggnader.

Ett frivilligt nationellt certifieringssystem som legal grund for ett
tvingande regionalt nordiskt dmsesidigt erkdnnande eller helt nationellt
sadant kan komma att ifragasattas av kommissonen, annat medlemsland
eller konkurrerande foretag som faktiskt eller i vart fall potentiellt
handelshindrande. Detta da produkter som erhallit ett sddant
nordiskt/nationellt godkannande och ev. markning, kan antas fa en
forsaljningsfordel jamfort med produkter som saknar detta. Nackdelarna
traffar foretradelsevis produkter fran andra lander som saknar ett sadant
godka&nnandessystem av hushyggnadssatser for just den
nordiska/nationella marknaden. De kan da i praktiken tvingas skaffa sig
ett sadant nordisk/nationellt godkénnande for att i praktiken kunna sélja
hér, trots att de kanske redan har CE-mérkta produkter via ETA.
Inforande av ett sadant system kan anses strida mot lojalitetsforpliktelser
enligt fordraget. Sarskilt om systemet inte baseras pa de harmoniserade
bedémningsmetoderna enligt byggproduktdirektivet och
byggproduktférordningen.

I sammanhanget kan ndmnas att EU-domstolen nyligen ansett att &ven
certifieringsregler for byggprodukter pa det icke harmoniserade omradet
(dvs. produkter som inte omfattas av en harmoniserad standard
mandaterad under byggproduktdirektivet eller av ett utfardat ETA) som
tas fram av ett privat (tyskt) certifieringsorgan, och som (tysk) forfattning
refererade till, utgor brott mot fordragets krav pa fri rorlighet.
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Allman motivering av forslaget

Forslaget avser flyttning av en enstaka enkel byggnad. Formuleringen
enstaka ar vald for att betona att det &r en byggnad som avses. | PBL
forekommer ordet en till exempel i bestdammelserna om bygglovfria
&tgarder™ (komplementbyggnad/friggebod), men ska enligt forarbetena®
inte l&sas som att det &r begransat i antalet till en komplementbyggnad.
For att undvika tolkningsproblem nér en férenklad byggprocess kan
tilldmpas bendmns byggnad i forslaget med enstaka istéllet for en bygg-
nad. Genom skrivelsen géller endast om byggnadsndmnden inte beslutar
annat finns det mojlighet for byggnadsnamnden att krava tekniskt samrad
aven vid flyttning av enstaka byggnad om byggnaden eller marken ar av
sadan beskaffenhet att uppforandet eller grundlaggningen blir kompli-
cerad. Vid sammankoppling av flera byggnader sa ar huvudregeln den
normala byggprocessen, eftersom flyttning av sadana oftast blir mer
komplexa och darmed kraver mer kontroll fran samhallets sida. Det
behdver dock inte vara sa dven om det handlar om sammankopplade
byggnader, exempelvis om dessa ar sammankopplade intill varandra pa
marken. En proévning far da goras i varje enskilt fall om det gar att avsta
fran tekniskt samrad och kontrollansvarig. | de fall tekniskt samrad inte
ska hallas, ska byggnadsnamnden ge startbesked redan i beslutet om lov,
eller snarast mojligt.*®

| bilaga 3 Forfattningskommentarer si kommenteras foreslagna lag-
och forordningsandringar per paragraf. Det finns skrivningar om tolk-
ningar av de aktuella paragraferna.

Konsekvensutredning

Enligt uppdraget ska Boverket lamna forfattningsforslag och beskriva
konsekvenserna av forslagen. Férslagen ska vara i verrensstdmmelse
med EU-ratten.

En konsekvensutredning av regeléndringar i lagar, férordningar,
foreskrifter och allmanna rad gors for att avgora huruvida andringen ar
samhéllsekonomiskt forsvarbar. For att kunna ta stéllning till detta kan en
samhéllsekonomisk analys vara till hjalp dar regeldndringens
samhéllsekonomiska intdkter och kostnader identifieras, kvantifieras och
varderas for att sedan jamforas. Ur ett samhallekonomiskt perspektiv
innebdar forslaget om flyttning av en enstaka enkel byggnad att
byggprocessen kortas ned avsevart vilket innebar minskade kostnader,
administrativa men dven andra, for bl.a. byggherrar och kommunala
handlaggare. Samtidigt innebéar forslaget ocksa att vissa byggnader kan
flyttas med nagot mindre kontroll.

I konsekvensutredningen som foljer kommer regelforslagets kon-
sekvenser, sa langt som mojligt, att identifieras, kvantifieras och varderas
for respektive berdrd aktor.

%9 kap. 4 § PBL
9 Prop. 2009/10:170 En enklare plan- och bygglag
%10 kap. 22 § PBL
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Alternativa lésningar - nollalternativet

Vid analys av en alternativ 16sning till ett regelandringsforslag bor fragan
forst stallas vad som skulle ske om regeldndringen inte genomfordes.
Detta kallas ofta nollalternativet och beskriver det troliga scenariot om
regelédndringen inte skulle tréda i kraft. Nollalternativet fungerar som
utgangspunkt nar regelandringens konsekvenser ska identifieras,
kvantifieras och vérderas.

Som redovisats ovan ar grundproblemet att handlaggningstiden for att
flytta byggnader ses som alltfor komplicerad och tidskrévande. Varje
gang en byggnad flyttas maste byggprocessen goras om, trots att samma
byggnad tidigare har blivit godkand i en annan kommun. Att kommuner
bedomer drenden olika kan ocksa medfora krav pa ombyggnad av den
befintliga byggnaden. Blir det ingen regeldndring som Kkortar ner bygg-
lovsprocessen kommer denna situation fortga med en bygglovsprocess
som upplevs som ett hinder av byggherrar som dnskar flytta en enstaka
enkel byggnad.

Nasta fraga blir da om en nedkortad bygglovsprocess vid flyttning av
byggnader kan uppnas pa annat sétt. Redan med dagens regler kan kravet
pa arbetsplatsbesok och slutsamrad bortfalla beroende pa byggnadsnamn-
dens behovsprévning.”” Négon férenkling av den évriga byggprocessen
vid flyttning av byggnad &r dock inte mojligt med dagens regler. En
regelforéandring i PBL respektive PBF utgor darfor det enda alternativet.

Uppgifter om vilka som berdrs av regleringen

Byggherrar, byggnadsndmnderna och kontrollansvariga berdrs primért av
andringen.

Byggherrar

Byggherre ar den som for egen rakning utfor eller later utfora byggnads-,
rivnings- eller markarbeten, som t ex husbyggen. Byggherrar kan vara allt
fran privatpersoner till kommuner och stérre byggforetag. Enligt data fran
Statistiska centralbyran fanns det drygt 20 000 verksamma féretag som
sysslade med byggentreprenad 2011. 60 procent av dessa var ensamfore-
tagare. Sammantaget sysselsatte foretagen cirka 74 000 personer. %

Byggnadsnamnder

En kartlaggning av lansstyrelsen i Ostergétland visar att kommunernas
byggnadsnamnder i lanet arbetar utifran vitt skilda forutsattningar. Fram-
for allt beroende pa stora skillnader i efterfragan och resurser, men
skillnaderna beror ocksa pa olikheter i de uppdrag som kommunfull-
maktige genom reglementet har lagt pd namnden. 1 Ostergétland har
samtliga kommuner utom de tva storsta, Linkoping och Norrkdping, en
byggnadsnamnd som inte bara hanterar fragor kring PBL utan dven andra
myndighetsuppgifter. Vanligast &r att byggnadsndmnden &r samman-
slagen med miljénamnden, men &ven andra kombinationer forekommer.*

97 Under nollalternativet antas dock att arbetsplatsbesok och slutsamrad behovs vid flytt
avb .
a yggnad

SCB

% Byggnadsvasendet i Ostergétland - Kartlaggning av den kommunala byggtillsynen
(2010)
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Enligt Boverkets kartlaggning fran 2008 hanterar varje kommun plan-
och byggfragor i en, tva eller i enstaka fall tre namnder.'®

Det faktum att kommunerna har sa vitt skilda forutsattningar vad
géller resurser och kompetens i sina byggnadsndmnder innebér troligtvis
att regelforslaget vad géller kortad byggprocess slar olika mot olika
kommuner. For de som ar hart ansatta tidsmassigt innebar forslaget
troligtvis mer nytta. Det dr svart att uppskatta det totala antalet byggnads-
ndmnder i Sverige som berdrs av regelforslaget, Givet Sveriges 290
kommuner och Boverkets kartlaggning som visar att varje kommun har
1-2 och i enstaka fall 3 nd&mnder, uppskattas 500 ndmnder berdras av
regelforslaget.

Kontrollansvariga
Det behovs en kontrollansvariga vid de flesta bygg-, rivnings- och
markatgarder. Om det inte finns en kontrollansvarig kan byggnadsnamn-
den i flertalet fall inte bevilja lov. P4 Boverkets webbplats finns ett
register med uppgift om alla certifierade kontrollansvariga.'®* Registret
innehaller uppgifter om namn, adress, telefonnummer, niva pa
certifiering, hur lange certifieringen géller, m.m. Uppgifterna uppdateras
kontinuerligt av certifieringsorganen. Det &r i forsta hand tankt som en
service at byggnadsnamnderna for att de ska kunna kontrollera om en
certifiering galler. Men &ven privatpersoner anvander registret i stor
utstrackning nér de behdver anlita en certifierad kontrollansvarig. | borjan
av maj 2013 finns drygt 3 300 certifierade kontrollansvariga.'®

Enligt Boverkets kartlaggning av behovet av kontrollansvariga enligt
plan- och bygglagen kraver cirka 36 000 arenden per ar i landet en
certifierad kontrollansvarig. Boverket uppskattar ocksa att det under
rédandfoepyggkonjunktur behoévs knappt 2 000 kontrollansvariga for hela
landet.

Ekonomiska och andra konsekvenser

Den direkta konsekvensen av lagforslaget ar att byggherren i vissa fall
kan flytta en byggnad utan att behdva ga igenom en komplett byggpro-
cess. Detta innebar tidsméssiga- och ekonomiska vinster, dels for
byggherren och fér kommuner och deras bygghandléggare. Mer exakt
innebdr forslaget att nar en enstaka enkel byggnad flyttas krévs:

ingen kontrollansvarig,
inget tekniskt samrad,
inget arbetsplatsbesok,
inget slutsamrad.

100 http://www.boverket.se/\VVagledningar/PBL-kunskapsbanken/Allmant-om-

PBL/Byggnadsnamnden/
101 Ett mindre antal har valt att inte synas i registret.
102 Boverket (2013) Kartlaggning av behovet av kontrollansvariga enligt plan- och

bygglagen.

103 Boverket 2013, Kartlaggning av behovet av kontrollansvariga enligt plan- och
bygglagen
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Funktioner och moment som t.ex. kontrollansvarig och tekniskt samrad
finns for att sakerstalla att regelverken féljs och samhéllskraven uppfylls.
Det ar ocksa en trygghet och hjalp for byggherren. Ansvaret for att
uppfylla sddana krav har byggherren oavsett om det finns en
kontrollansvarig eller om tekniskt samrad halls. Dock, vissa vérden
forsvinner troligen utan denna kontroll vilket innebér samhaélleliga
kostnader. Fragan &r om de ekonomiska och tidsméssiga vinsterna ar
storre.

Byggherrar — ekonomiska och tidsméassiga vinster

For byggherrar innebar det ekonomiska fordelar om kravet pa
kontrollansvarig utgar vid flyttning av enstaka byggnad och vid flyttning
av flera byggnader om byggnadsnamnden beddmer att det &r onddigt.
Genom att processen forkortas, bor flyttning kunna ske snabbare och
kostnaden for en kontrollansvarig utgar.

Kostnaden for en kontrollansvarig varierar i olika delar av landet och
for vilken typ av byggnad som ska uppforas. Ibland ar kostnaden fast,
ibland sker betalning per timme. Ett genomsnittligt uppdrag, en villa,
innebar uppskattningsvis 40 timmars arbete for en kontrollansvarig.'®
For modulbostéder récker det troligen med cirka 30 timmar. | genomsnitt
kostar den kontrollansvariges arbete byggherren 18 000-35 000 kronor,
dar den lagre kostnaden &r lagt satt och avser arbete med en enkel
byggnad.

Forslaget att inte krava tekniskt samrad, och darmed inte heller
arbetsplatsbesck eller slutsamrad, innebér att tidskravande moment
forsvinner. Uppskattningsvis kortas byggprocessen med fyra veckor eller
mer. Flytten och uppférandet pa den nya platsen kan darmed ske
snabbare vilket innebar ekonomiska vinster for byggherren da spilltiden
nar byggnaden star outnyttjad minskar. En bostadsmodul som star pa
lager i stéallet for uppford kostar sa vardet av den minskade spilltiden ar
troligen betydande.

Kraven pa byggherren att uppfylla de tekniska egenskapskraven
forblir desamma som om tekniskt samrad &gt rum. Vid flyttning av
byggnad finns dessutom mojligheten att anpassa och géra avsteg fran de
tekniska egenskapskraven enligt 8 kap. 7 § PBL. VVad byggnadsnamnden
ska ga igenom med byggherren vid tekniska samradet &r angivet i 10 kap.
19 § PBL. Eftersom detta moment kan utga bor det stallas hoga krav pa
underlaget for startbesked. Byggherren maste sjélv uppratta
kontrollplanen pa samma satt som vid 6vriga enklare arenden da kravet
pa kontrollansvarig forsvinner. For att fa ett slutbesked maste byggherren
visa att alla kraven som galler for atgarderna enligt lovet, kontrollplanen,
startbeskedet eller eventuellt beslut om kompletterande villkor, &r
uppfyllda. Enligt forarbetena uppfylls detta krav bdst genom den
kontrollansvariges utlatande.’® | de fall kontrollansvarig inte behévs
maste byggherren sjalv dokumentera arbetet for att kunna visa att kraven
ar uppfyllda. Detta innebdr en administrativ bérda och kostnad for
byggherren som inte fanns under nollalternativet.

104 2U 6. Behovet av KA enligt PBL.
105 prop. 2009/10:170 s. 326.
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Sammantaget innebar forslaget tdmligen stora ekonomiska och
tidsmassiga vinster for byggherren nar denne ges lov att flytta en enkel
enstaka byggnad utan kontrollansvarig och tekniskt samrad.

Kontrollansvariga — férlorade uppdrag

For kontrollansvariga blir konsekvensen att de forlorar uppdrag vid flytt-
ning av enstaka byggnad. | dagslaget vid radande byggkonjunktur sa
tacks behovet av kontrollansvariga i riket som helhet. Nar konjunkt-
uren vander kommer det att krdvas fler kontrollansvariga och att undanta
flyttning av en enstaka enkel byggnad underlattar situationen sa att de
kontrollansvariga racker till for mer komplicerade byggnationer. Vid
flyttning av flera eller komplicerade enstaka byggnader ska det finnas en
kontrollansvarig, savida byggnadsnamnden inte gér en annan bedémning.

Byggnadsnamnden i kommunen — minskad handlaggningstid

Det ar endast for en enstaka byggnad som tekniskt samrad och kontroll-
ansvarig i normalfallet inte krévs. Vid flyttning av flera byggnader &r
huvudregeln att en normal byggprocess ska anvindas. Aven flera och
sammansatta byggnader kan vara okomplicerade att flytta beroende pa
hur dessa &r sammankopplade. Genom forslaget kan byggnadsnamnden i
det enskilda fallet férenkla byggprocessen aven for dessa. Detta kan vara
en svar bedémning for kommunen att géra, men vid osékerhet kan
byggnadsnamnden vélja den normala byggprocessen da den alltid ar
huvudalternativet for ssmmansatta byggnader.

Utan tekniskt samrad, arbetsplatsbesok och slutsamrad sparas tid. Det
ar svart att bedéma tidsvinsterna, men i normalfallet ror det sig om ett
antal veckor aven i kommuner dér handl&ggstiden &r kort. | kommuner
med mycken byggnation och langa handlaggningstider kan tidsvinsten bli
avsevard. Det &r alltid byggherrens ansvar att se till att samhallskraven
foljs, aven nér det inte finns en kontrollansvarig. En kontrollansvarig ska
notera avvikelser och vid behov meddela byggnadsnamnden. De flesta
byggherrar stravar efter att folja regelverket, men det finns byggherrar
som medvetet eller omedvetet bryter mot reglerna. Om kontrollansvarig
inte finns med som en opartisk kontrollfunktion vid flyttning av byggnad,
finns ocksa en risk att samhallet inte far kannedom om de fall da
byggherren brutit mot regelverket.

Byggnaden och kontrollfunktioner

Funktionerna och momenten i PBL' finns for att sékerstalla att regel-
verk féljs och samhallskrav uppfylls vilket ger sakra byggnader. Framfor
allt &r det en hjalp och sékerhet for byggherren som ytterst bér ansvaret
for att samhallets krav uppfylls. Om en byggnad flyttas utan kontroll-
ansvarig och utan tekniskt samrad, 6kar risken for att enkla byggnader
har bristande sakerhet. Eftersom det bara &r vid flyttning av en enstaka
enkel byggnad som dessa lovprocessfunktioner kan slopas, anses denna
risk vara liten.

Om inte byggherren dr ytterst samvetsgrann kommer byggnads-
namnden fa mindre vetskap om problem och avvikelser pa bygget och det

106 pu 6. Behovet av KA enligt PBL
10790 kap 11 § PBL
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kan 6ka behovet av tillsyn fran kommunens sida. De fragor som skulle ha
behandlats pa det tekniska samradet maste byggherren ensam ta ansvar
for, vilket kan upplevas som Overvaldigande for ovana byggherrar.
Byggherren har dock alltid det fulla ansvaret, den kontrollansvariges
uppgift &r att kontrollera kontrollen. Om en byggherre sjélv begér att
samrad ska hallas, maste det genomforas. Byggherrar bor informeras om
denna méjlighet. Byggnadsnamnden kan da ocksa besluta att samrad ska
hallas, men att det inte behovs en kontrollansvarig.

Kostnadssidan av forslaget antas saledes ocksa vara liten.

Bedomning om regleringen 6verensstammer med eller gar utéver de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen

Forslaget att ta bort vissa moment ur lovprocessen for flyttning av en
enkel enstaka byggnad star inte i strid med de skyldigheter som foljer av
Sveriges anslutning till EU. Byggherren ar fortsatt ansvarig for att
uppfylla samhéllets krav pa byggnaders tekniska egenskaper.

Den foreslagna regleringen behdver inte heller anmalas enligt 6 §
forordningen (1994:2029) om tekniska regler.

Beddmning av om sarskilda hansyn behdver tas néar det galler
tidpunkten for ikrafttradandet och om det finns behov av speciella
informationsinsatser

Ingen sdrskild h&dnsyn behdver tas till tiden for ikrafttrddandet men ju
tidigare regeln borjar galla desto battre forutséttningar finns att fa igang
byggandet av student- och ungdomsbostader. Informationsinsatser om
regeldndringen behovs.

Antalet foretag som berérs, vilka branscher foretagen ar verksamma
i samt storleken pa foretagen

En redogorelse om de foretag som forslaget beror aterfinns ovan under
rubriken Uppgifter om vilka som berérs av regleringen.

Vilken tidsatgang regleringen kan féra med sig for foretagen och
vad regleringen innebar for foretagens administrativa kostnader

De foreslagna forfattningsférandringarna innebdr sammantaget en
minskad regelméngd. Som redovisats under rubriken Byggherrar —
ekonomiska och tidsmassiga vinningar innebar forslaget stora tids-
massiga besparingar for kommuner och byggherrar da flera moment i
lovprocessen forsvinner vad galler flyttning av enstaka enkla byggnader.
Sammantaget innebér det minskade administrativa kostnader fér kommun
och byggherrar. Detta ar forslagets priméara konsekvens och motivet till
att regeln &ndras.

Andra kostnader den féreslagna regleringen medfor for féretagen
och férandringar i verksamheten som foretagen kan behdva vidta
Nagra tillkommande kostnader eller andra konsekvenser till foljd av
forslaget utdver vad som har berdrts ovan kan inte forutses.
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| vilken utstrackning regleringen kan komma att paverka
konkurrensforhallanden for foretagen

De foreslagna regelandringarna kan inte anses paverka konkurrensfor-
héallandena for de byggherrar som flyttar och uppfér enkla och enstaka
byggnader.

For kontrollansvariga kan &ndringsforslaget innebdra en forandrad
konkurrenssituation. Forslaget innebar att efterfragan pa kontroll-
ansvariga minskar nagot vilket i teorin innebar 6kad konkurrens om
jobben. Dock, som redovisades under rubrik Kontrollansvariga —
forlorade uppdrag, tacks behovet av kontrollansvariga knappt ens under
radande lagkonjunktur i byggbranschen. Nar konjunkturen vander
kommer det att kravas fler kontrollansvariga.

Hur regleringen i andra avseenden kan komma att paverka
foretagen

I samband med arbetet har Boverket inte noterat att de foreslagna
forfattningsandringarna paverkar foretag i nagot annat avseende &n vad
som redan beskrivits.

Sarskild hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Vid utformningen av de foreslagna reglerna har det inte framkommit
nagot skal till att ta sarskilda hansyn till sma foretag.

Ovriga konsekvenser

Konsekvenser for miljon

Att processen for att flytta och pa nytt uppféra en byggnad kortas ned kan
vara positivt for miljén om antal transporter reduceras. Aven det faktum
att kontrollansvarig och tekniskt samrad kan slopas innebér ett minskat
antal resdagar totalt sett.

Konsekvenser for jamstélldhet, barn och personer med en
funktionsnedsattning

Den foreslagna regeldndringen gynnar eller missgynnar inte barn eller
personer med funktionsnedséattningar. Inte heller innebér forslaget nagot
for jamstalldheten.



Informationsinsatser

Boverket har i uppdrag att genomféra informationsinsatser for att:

o klargodra vilka mojligheter som finns att bygga och utforma student-
och ungdomsbostader med dagens regler,

e visa mojligheten till att lamna tidsbegrénsade bygglov,

o informera om vilka krav som stélls i dag och undantag som kan géras
vid byggandet av tillfalliga bostader.

Informationsinsatserna kommer att ske under hosten 2013. Malet med
informationsinsatserna &r att klargéra vilka regler som galler nér man ska
bygga eller &ndra student- och ungdomsbostader. Boverket kommer att
sammanstalla texter till olika malgrupper och kommunicera via
Boverkets kanaler exempelvis webbseminarier, artiklar pa webbplatsen,
nyhetsbrev, filmer och trycksaker. Malgrupperna fér informations-
insatserna &r framfor allt kommuner, byggherrar och projektorer.
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Andra regler

Inledning

I detta avsnitt presenteras och analyseras inkomna och iakttagna syn-
punkter kring andra regelverk, forutom PBL, PBF och BBR, som
paverkar byggandet av student- och ungdomsbostader och som inte tagits
upp i de tidigare avsnitten. Da detta ar ett omrade som till stora delar
ligger utanfor Boverkets juridiska huvuddomaner och expertisomraden
ligger fokus i detta avsnitt pa att lyfta fram problemen, istéllet for pa
konkreta forfattningsandringsforslag.

Eftersom det finns méanga lagar, férordningar, foreskrifter och allman-
na rad som pa olika sétt, direkt eller indirekt, paverkar byggandet av
student- och ungdomsbostader, kommer enbart de regler som fatt séarskild
uppmérksamhet under utredningen att behandlas har.

For analysen har féljande kallor och underlag anvénts:

« regeringsuppdraget'®,

e mote med Boverkets natverk for mindre bostéder,

» synpunkter fran externa experter,

« seminarium med berérda myndigheter, organisationer och féretag'®,

e artiklar i tidskrifter och tidningar.

Skattelagstiftning — Hyresbostader och
agarbostader

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Boverket har fatt in manga synpunkter fran olika aktorer om att hyres-
ratten, den kanske vanligaste upplatelseformen nér det géller student- och
ungdomsbostader, ar skattemassigt missgynnad i forhallande till andra
upplatelseformer.

1% 52012/8156/PBB.
109 bilaga 4 redovisas berérda myndigheter och relevanta organisationer som Boverket
varit i kontakt med under genomforandet av uppdraget.
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Utifran de synpunkter som Boverket fatt in fran ber6rda aktorer,
intresseorganisationer och andra berérda myndigheter, bedémer Boverket
att det ar en ganska allmént spridd uppfattning att byggandet av hyres-
bostader skulle 6ka i forhallandet till produktionen av villor och bostads-
ratter om de ekonomiska skillnaderna mellan hyresrétter och &gandebo-
stader jamnades ut pa nagot vis. Det ar speciellt lagstiftningen kring
moms- och rénteavdrag, dar d&gandebostader ger rétt till avdrag medan
hyresbostéder inte ger det, som upplevs som orattvis. | samband med
dessa diskussioner har vi fatt in forslag pa att bland annat mervardes-
skattelagstiftningen (momsen) for bostader borde ses dver.

Analys

Skattelagstiftningen verkar onekligen ha stor betydelse for vilka typer av
bostédder som byggs. Genom att minska de ekonomiska ojamlikheterna
mellan agarbostader och hyreshostader borde man darfor pa ett effektivt
sétt kunna 6ka de ekonomiska incitamenten till att bygga fler hyres-
bostéder for bland annat studenter och ungdomar.

Regeringen har tillsatt en utredning om hur man kan minska de
skatteekonomiska ojamlikheterna mellan hyresbostader och &garbostader.
Bostadsbeskattningskommittén (F1 2012:04) arbetar med dessa fragor
och ska lagga fram sitt forslag senast den 15 januari 2014.

Lag om byggfelsforsakring m.m. (1993:320) -
Byggfelsforsakring

Synpunkter frdn berdrda aktorer

Lagen om byggfelsforsakring syftar framfdrallt till att skydda de boende
mot ohalsa och ekonomiska kostnader pa grund av byggfel. Det har dock
faststallts att byggfelsforsakringen vid konstaterade byggfel ar svar att fa
utbetalad. Detta har i praktiken lett till att byggfelsforsakringen snarare
upplevs som en belastning och merkostnad &n ett skydd av de boende.

Analys

Byggfelsforsékringen har utretts i bland annat féljande utredningar:
e Lagen om byggfelsférsakring — en utvardering (SOU 2005:30),

» Skydd mot fel och obestand inom bostadsbyggandet (Ds 2007:8),
e Bygg - helt enkelt! (SOU 2008:68),

o Ratta byggfelen snabbt! — med effektivare foreldgganden och
forsakringar (SOU 2013:10).

Jordabalk (1970:994) — Pantratt for
lanefinansiering

Synpunkter fran berdrda aktorer

Nér det galler jordabalkens betydelse for byggandet av student- och
ungdomsbostader har sérskilt problemet med sékerheter for 1an nér det
byggs bostéader pa arrenderad mark lyfts fram. Boverket har noterat att
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det forekommit fall da initialt planerade student- och ungdomsbostader
inte har byggts pa grund av detta.

Analys

Boverket konstaterar att det verkar finnas ett behov av att forstarka
mojligheterna till att fa 1an for bostadsbyggande pa arrenderad mark. Om
man forbattrar lanemojligheter till byggande pa arrenderad mark skulle
formodligen antalet nybyggda student- och ungdomsbostéader pa
arrenderad mark att 6ka.
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Nordisk utblick

Student- och ungdomsbostader i Norden

I den nordiska utblicken jamfor Boverket regelverket for byggande av
student- och ungdomsbostéder i Norge, Danmark och Finland.

Under arbetes gang har det varit vissa svarigheter att fa fram lampligt
faktaunderlag for att gora den jamférande studien. Texten i den nordiska
utblicken bygger darfor i stor utstrackning pa hur Boverket har uppfattat
den information som funnits att tillga genom intervjuer och tolkningar av
regelverket i respektive land. Inom projektet har de nordiska landernas
regelverk, olika vagledande dokument och rapporter studerats. Intervjuer
har gjorts med sakkunniga tjansteman pa de olika landernas motsvarande
myndighet till Boverket.

Det &r brist pa student- och ungdomsbostader i alla nordiska lander.
2012 gjorde NSBO, Féreningen nordiska studentbostéder en jamforelse
av studentbostadssituationen i de nordiska landerna. Texten nedan
baseras pa fakta fran den jamforelsen.

Ar 2011 hade Sverige flest studenter i norden, 433 540 och flest
studentbostéder, 83 000. Enligt dessa siffror finns det studentbostéder till
19 procent av studenterna, men enligt SCB:s undersdkningar finns siffror
som visar att det i Sverige finns studentbostader for 25-30 procent av
studenterna. Att siffrorna varierar beror troligtvis pa att det forekommer
studentbonde i till exempel sa kallade dubbletter i Sverige dar tva studen-
ter delar bostad och dérmed finns det foljaktligen boende for fler
studenter an vad som framgar av statistiken.

De senaste tre aren har det byggts cirka 600 nya studentbostader i
Sverige och i Norge har det byggts cirka 3 200. Men trots att det har
byggts manga studentbostader i Norge ar det bara 14 procent av studen-
terna som har tillgang till en studentbostad. Behovet av att bygga fler
studentbostéader &r alltsa stort dven i Norge.

Danmark har 231 100 studenter och 64 400 ungdomsbostader. Det
indikerar att 28 procent har tillgang till en studentbostad, men i praktiken
ar siffran nagot lagre eftersom begreppet studentbostad inte anvéands pa
samma satt i Danmark som i 6vriga Norden. Bostader for unga kallas
ungdomsboliger och i den kategorin ingar dven studentbostéader. | en
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ungdomsbolig kan alla studerande bo oavsett studieniva. En del av dessa
bostéder ar &ven reserverade for ungdomar med sociala eller ekonomiska
problem som inte har méjlighet att hyra en bostad pa den vanliga
marknaden.

| Finland &r det enligt statistik bara 11 procent av studenterna som har
tillgang till en studentbostad men den siffran stammer inte helt. Detta
beror pa att studentbostaden i Finland vanligtvis ar en storre bostad som
delas av 2-3 studerande dér varje studerande har ett eget rum, men kok
och hygienrum delas av alla i bostaden. Pa vissa orter finns det dven
bostader dar varje studerande har ett eget hygienrum, men koket ar ge-
mensamt. Enligt SOA (Suomen opiskelija-asunnot ry = Finlands
studentbostéder) finns cirka 310 00 studenter och 37 000 studentbostéder.
Da de flesta studentbostader delas av flera studenter finns det darmed
boende for totalt cirka 67 000 studenter. Sa i praktiken finns det
studentbostad till ungefar 21 procent av studenterna i Finland.*'

Bostadsutformning och tillgénglighet i student- och
ungdomsbostader

Gemensamt for alla nordiska lander &r att samma byggregler galler for
student- och ungdomsbostéder som for 6vriga bostader. | Norge finns ett
undantag om lagre krav pa tillganglighet i studentbostader och i Finland
har nagra studentbostadsprojekt med minskad tillganglighet byggts i
experimentsyfte.

I Sverige finns en del 1attnader i regelverket for student- och
ungdomsbostader dar undantag kan goras fran avskiljbarhetskravet, det
vill sdga att varken rummet for daglig samvaro, rummet for somn och vila
eller rummet med inredning och utrustning fér matlagning behdver vara
avskiljbart. Om det finns ett gemensamt kok kan hela eller delar av koket
flyttas ut till gemensamma delar.

Sverige har mer detaljerade regler for bostadsutformning &n de dvriga
nordiska landerna. Ett resultat av detta ar att det i 6vriga nordiska lander
ar mojligt att samutnyttja funktioner for till exempel sémn och samvaro
samt mojligheten att samutnyttja funktioner for hemarbete och maltider.

| Norge, Danmark och Finland finns det inte nagra regler for hur
manga som maximalt far dela pa ett kok i till exempel en studentkorridor.
I Norge och Danmark finns inte heller nagra regler kring hur manga
personer som far dela pa ett hygienrum i ett kompisboende eller korridor-
boende. | Finland maste varje bostad ha ett eget hygienrum men da de
flesta studentbostader i Finland bestar av en storre bostad som delas av
fler studenter &r det vanligast att 2-3 studenter delar pa ett hygienrum och
ett kok. Ett resultat av att dessa funktioner kan samutnyttjas i alla
nordiska lander utom i Sverige &r att de kan bygga bostader med férre
kvadratmetrar och med mer flexibla planlésningar.

En annan skillnad mellan Sverige och de dvriga nordiska landerna &r
att for bostader i Sverige beraknas matten i hygienrummet utifran en
rullstolsradie pa 130 cm, medan Norge, Danmark och Finland beraknar
matten i hygienrummet utifran en rullstolsradie pa 150 cm for ett till-
gangligt hygienrum. Detta innebaér att ett tillgangligt hygienrum kan

119 Nordic Report 2012 - A comparative study of the student accommodation market in
the Nordic countries



Nordisk utblick 147

byggas drygt 1 m? mindre i Sverige. Men det finns ett stort antal hygien-
rum i Danmark som inte byggs utifran en rullstolsradie pa 150 cm. Detta
beror pa att det finns olika tillganglighetsnivaer och enligt byggreglerna
ar tillatet att bygga hygienrum som endast uppfyller den lagsta graden av
tillganglighet, niva C. I de projekt dar det finns krav pa att hygienrummet
ska vara tillgangligt enligt niva A eller B utformas det utifran en rullstols-
radie pa 150 cm.

Norge

I Norge ar universell utformning infort i plan- og bygningsloven med
malsattningen att skapa tillgangliga miljéer. Med universell utformning
menas att miljéer och produkter ska utformas sa att de kan anvéandas av
alla manniskor i sa stor utstrackning som majligt utan behov av anpass-
ning eller speciell utformning.™*

For studentbostader stalls samma krav pa byggregler (Byggteknisk
forskrift) som for 6vriga bostéder, men det finns undantag for tillganglig-
het.

Sedan 1 april 2012 behdver bara 20 procent av enheterna i ett projekt
som har fatt stod fran Kunnskapsdepartementet (Husbanken) uppfylla
kraven pa tillganglighet. For de resterande 80 procent av enheterna ar det
tillrackligt att de uppfyller kravet om besdkstillgénglighet, det vill sdga
att en rullstolsburen person ska kunna komma pa besok i bostaden, men
far anvanda toaletten pa en annan plats pa vaningsplanet.

Det ska for besckare alltsa finnas tillgang till en tillganglig toalett pa
varje vaningsplan i byggnader som kraver hiss. Byggnader som ar tre
vaningar eller hogre kraver hiss.

Nar undantaget tradde i kraft 1 april 2012 géllde undantaget endast for
studentbostadsorganisationer och studentstiftelser som bygger student-
bostader for uthyrning. Foreskriften reviderades i april 2013 och nu géller
undantaget for alla aktérer som avser att bygga studentbostader for
uthyrning.

Eftersom undantaget fran tillganglighetskravet endast har funnits i
drygt ett ar finns det i dagslaget inte nagra fardigstéllda projekt. | ett av
projekten som nu &r under uppférande med de nya tillganglighetsreglerna
ar de icke tillgangliga hygienrummen ungefar hélften sa stora som de
tillgangliga hygienrummen. Genom att 20 procent av bostaderna &r
tillgéngliga och 80 procent av bostaderna endast har besokstillgédnglighet
vantas den totala projektkostnaden enligt byggherren bli cirka 15-20
procent lagre &n om alla bostaderna hade byggts med matt anpassade till
gallande tillganglighetskrav i Norge.'*? | Sverige skulle dock skillnaden
inte bli lika stor da matten i bostaden och i hygienrummet kan dimensio-
neras utifran en rullstolsradie pa 130 cm i stallet fér 150 cm som &r
dimensionerande i Norge.

Danmark

I Danmark regleras kravet pa tillganglighet i Bygninsreglementet 2010
(BR 10). Enligt BR 10 3.2.1 ska bostéder vara tillgangliga for alla oavsett
handikapp. Tillganglighetsfragorna bor enligt BR 10 komma in tidigt i

1 Nou 2005:8, Norges Offentlige utredninger
12 £ orskrift om tekniske krav til byggverk, Byggteknisk forskrift
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planeringsprocessen s att det blir en naturlig del av utformningen av
bostaden och darmed inte behdver ses som en speciallésning for personer
med olika handikapp. For student- och ungdomsbostéder galler samma
tillganglighetsregler som for dvriga bostader.

| Danmark finns tre kvalitetsnivaer av tillganglighet, C, B och A dar C
ar den lagsta nivan av tillganglighet. Reglerna i BR 10 motsvarar niva C.
Niva B innebar en hogre tillganglighetsniva kopplad till olika standarder,
SBIl-anvisningar med mera. Den hogsta kvalitetsnivan A anvands mesta-
dels till utformning av bostader och vardinrattningar dar ett stort vard-
behov finns.

Eftersom det i byggreglerna endast ar krav pa att den lagsta nivan av
tillganglighet behover uppfyllas innebar det vissa svarigheter att jamfora
tillgangligheten i de nordiska landerna. Det som dar tillgangligt enligt lag i
Danmark uppfyller d&rfor kanske inte tillganglighetskraven i Sverige
eller Finland.

Vid uppférande av student- och ungdomsbostéader ska det enligt BR
10 vara nivafri tillgang till entréer, in till Iagenheterna och i gemensamma
delar.

Precis som i Sverige kravs hiss i flerbostadshus med tre vaningar eller
hogre.

Nér det galler hygienrum anges i BR 10 3.2.2 att det ska finnas ett fritt
avstand pa 1,1 meter mellan t.ex. handfat och toalett. Det innebar att ett
godkant tillgangligt hygienrum i Danmark inte uppfyller samma krav pa
tillgénglighet som i Sverige, Norge och Finland enligt Boverkets
bedémning.'*®

Finland

Tillgangligheten i den bebyggda miljén och i byggandet grundar sig pa
malen i den finska markanvandnings- och bygglagstiftningen. 1 mark-
anvandnings- och bygglagstiftningens 5 § stadgas bland annat att malen
for omradesplaneringen &r att skapa en trygg, halsosam, trivsam och
socialt valfungerande livsmiljo och omgivning som tillgodoser behoven
hos barn, dldre och personer med nedsatt funktionsformaga. I lagens
117 § stadgas bland annat att byggnaden bor i den man byggnadens
anvandning det forutsatter, lampa sig dven for de personers bruk vars
rorelse- eller funktionsférmaga ar begransad”.

Byggbestdmmelsesamling F1 2005 — Miljoministeriets forordning om
den hinderfria byggnaden galler enligt 53 § i markanvandnings- och
bygglagen forvaltnings- och servicebyggnader samt byggnader som
innehaller arbetslokaler och affars- och servicelokaler. Foreskrifterna och
anvisningarna galler dven for bostadshus och utrymmen som hor till
boendet. For utformning av bostaden géller G1- férordningen om
bostadsplanering.

Byggreglerna betraffande tillganglighet géller aven for student- och
ungdomsbostader. Men under de senaste aren har nagra studentbostads-
projekt i experiemtsyfte beviljats undantag fran bestimmelserna
betraffande dimensionering av hygienutrymmen i enskilda bostader. En
forutséttning for detta undantag har varit att det har funnits ett tillrackligt
antal tillgéngliga studentbostader i studentbostadsstiftelsens

U3 gR 10, Bygninsreglementet 2010
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bostadsbestand. En annan forutsattning har varit att det pa entrénivan i
alla trapphus byggs hygienrum som ar dimensionerade och foérsedda med
lamplig utrustning for personer som rér sig med hjalp av rullstol eller
hjulforsett gangredskap. Dessa hygienrum ar avsedda for studenternas
gaster med begransad rorelse- eller funktionsférmaga. Nagra projekt har
aven beviljats undantag fran hisskravet som innebér att flerbostadshus
med tre eller fler vaningar maste ha hiss.

| Finland planeras nagra forandringar i byggreglerna for tillganglighet
under 2013-14. Det har diskuterats att en del lattnader skulle kunna
inforas for studentbostader om erfarenheterna fran de projekt som
beviljats undantag visar sig vara tillrackligt goda.™**

Tidsbegrénsade bygglov och flyttning av byggnader

I alla nordiska l&nderna finns moéjligheten att uppféra flyttbara och
tillfalliga byggnader med ett tidsbegrénsat bygglov. | Sverige anvéands
denna majlighet som ett sétt att pa kort tid fa fram bostéader for att 16sa en
akut brist pa exempelvis studentbostader. Byggnaderna uppfors vanligen
pa platser dar ett permanent bygglov inte kan ges av olika anledningar
och oftast handlar det om ett tillfalligt utnyttjande av marken vantan pa
t.ex. detaljplaneléggning.

Till skillnad fran Sverige anvands denna mojlighet inte i ndgon storre
utstrackning i Norge, Danmark eller Finland.

Tidsperioden for ett tidsbegransat bygglov i Sverige ar fem ar med
mojlighet till forlangning i ytterligare fem ar. Totalt kan alltsa ett
tidsbegransat bygglov ges for hogst tio ar i Sverige. Det ar en betydligt
langre tidsperiod &n i de dvriga nordiska landerna.

Norge

I Norge anvands tidsbegransade bygglov da man for en specifik atgard pa
en plats avser att placera en eller flera tillfalliga byggnader. Denna typ av
byggnader anvands framst till forskolor och skolor och det &r darfér inte
sa vanligt att byggnader med tidsbegransat bygglov anvands till bostéder.
Men moéjligheten har anvants i nagra fall i vantan pa att permanenta
studentbostéder ska byggas klart eller renoveras samt vid akut bostads-
brist vid terminsstart. Dessa bostader har da uppforts som modulbygg-
nader med mycket sma bostader pa 10-11 kvadratmeter med eget hygien-
rum men ett gemensamt kok som manga studenter delar p4, ibland delar
upp till 40-50 personer pa ett kok. | Norge ses detta som en mycket
temporar I6sning och som endast bor anvandas under ett par ar for att I6sa
en akut bostadsbrist i samband med att nya studentbostéder byggs eller
att befintliga bostader renoveras i ett omrade.

Enligt plan- och bygningsloven betraktas byggnader som tillfalliga om
de ska sta hogst tva ar pa en plats.

For byggnader som ska sta kortare tid an tva manader pa en plats
kravs inget tillstand men i praktiken galler samma byggregler for dessa
som for byggnader som ska sta tillfalligt pa en plats i hdgst tva ar.

For byggnader som &r avsedda att tillfalligt sta pa en plats ges undan-
tag fran vissa materiella krav, och bestammelserna i plan- og bygnings-
lovningen galler endast nar sa ar lampligt, pbl § 30-5. | grunden galler

14 Miljéministeriet, Finland



150

Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter

brandkrav, avstandskrav, tillganglighetskrav, krav pa miljoférhallandena
samt krav pa arkitektonisk utformning. Da det inte &r majligt att uppfylla
dessa krav kan dispens sokas. Vid uppférande av tillfalliga byggnader
kan det vara skal att ge dispens. Vilka krav som &r aktuella att ge dispens
for beddms i varje enskilt fall. Nar det galler tillfalliga byggnader som
ska anvandas som bostader ar det viktigt att tillgodose kraven om brand-
sakerhet, byggnadens placering pa tomten, barférmaga, sakerhet vid
anvandning och tillganglighet. Arealplaner har normalt inte bindande
verkan for tillfalliga byggnader.

I Norge ges alltsa bygglov for maximalt tva ar for tillfalliga
byggnader.

Om en tillfallig byggnad ska sta pa en plats langre an tva ar ses den
inte som en tillfallig byggnad aven om tillstandet forlangs. | en sadan
situation kravs det normalt en vanlig bygglovansokan till kommunen
enligt pbl 88 20-1, 20-2 c och 20-3 andra stycket.

Det finns en mojlighet att forlanga den tvaariga tidsperioden genom
att sdka dispens enligt plan- og bygningsloven kapitel 19. Om dispens
medges eller inte beror pA om byggnaden uppfyller angivna kriterier i
kapitel 19. Det finns inga regler som anger for hur lange tillstandet kan
forlangas. Enligt Direktoratet for byggkvalitet i Norge finns ingen
statistik 6ver hur vanligt det r att kommunerna ger dispens for att
byggnaden ska fa sta pa samma plats langre an tva ar.

Vid de tillfallen da en tillfallig byggnad blir staende langre an tva ar
utan att ansékan om férlangning av tillstand har gjorts betraktas byggna-
den som olovlig. Kommunen kan da krava att byggnaden tas bort. Kom-
munen &r ansvarig for att lagen foljs och ska bevaka olovliga byggnader.
I Norge har det funnits problem med att byggnader blir staendes utan
tillstand for langre tid &n tva ar vilket medforde att lagstiftningen skarptes
&r 2008.*°

Danmark

I Danmark férekommer tidsbegrénsade bygglov for tillfalliga och flytt-
bara byggnader i mycket liten utstrackning som en I6sning for att pa kort
tid skapa nya bostader som kan losa en akut brist pa student- och
ungdomshbostéder.

Byggnation av bostader inkluderat student- och ungdomsbostéder ses i
Danmark som en langsiktig investering av uppbyggandet av bostads-
bestandet. De allra flesta bostaderna byggs darfér med ett vanligt bygglov
och som permanenta byggnader.

Studentkullarna varierar i storlek, men utgangspunkten for bostads-
byggandet i Danmark &r det langsiktiga anvandandet av en bostad. Om
det i framtiden uppstar ett minskat behov av studentbostader kan de
anvandas till andra typer av bostader, kontor, ldreboende eller byggas
om till nagon annan anvandning.

| de fall da ett tidsbegransat bygglov ges for tillfalliga byggnader &r
det oftast i sarskilda situationer da det finns ett behov att tillfalligt placera
byggnader for att inkvartera en pagaende verksamhet i samband med
byggnation, renovering eller ateruppbyggnad efter till exempel en brand.
Ofta handlar det da om tillfalliga byggnader for skolor eller foretag.

13 pirektoratet for byggkvalitet, Norge
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Ett tidsbegransat bygglov for flyttbara byggnader kan i Danmark ges
for hogst tre ar och byggnaden maste sedan flyttas till en ny plats. Bygg-
lovet kan forlangas men da maste en ny bygglovansokan gdras och om
forlangning av bygglovet beviljas eller inte bedéms i varje enskilt fall.
Om ett nytt bygglov inte kan beviljas maste byggnaden flyttas fran
platsen. Vid flyttning av en byggnad till en ny plats sker en sedvanlig
bygglovsprocess.

For en tillfallig byggnad med ett tidsbegransat bygglov géller i
grunden samma byggregler som for ett permanent bygglov, men vissa
undantag kan goras for energikrav, material, farg och form. Men séker-
hetskrav, brandkrav, tillgdnglighetskrav och konstruktionskrav ska vara
uppfylida.

For att undantaget fran energikravet ska galla far inte byggnaden an-
vandas pa platsen i mer an tre ar. (Bygningsreglementet kapitel 7.3.1
stycke 2).

Det langsiktiga resonemanget kring uppférande av bostader i Dan-
mark kan vara en bidragande orsak till att det ar en Iag efterfragan pa
produktion av studentbostader i temporéra och flyttbara byggnader.

En annan orsak kan vara att det ar svart att fa god ekonomi i projekt
med flyttbara byggnader da bygglovet ar begransat till tre ar och oséaker-
heten om bygglovet kommer att beviljas for mer &n tre ar paverkar
troligtvis ocksa till att denna typ av flyttbara byggnader med tidsbegran-
sat bygglov inte ar sarskilt attraktivt for produktion av student- och
ungdomsbostader.''®

Finland

I Finland kan tillfalliga byggnader byggas med bygglov enligt 176 § i
markanvandnings- och bygglagen. Ett sadant tillstand kan ges for hogst
fem ar, tillstandet kan forlangas efter fem ar men da kravs ett tillstand for
undantag och markanvandnings- och bygglagens 171 och 172 § géller i
en sadan situation. Det &r relativt ovanligt att tillstandet forlangs efter fem
ar.

For studentbostader har mojligheten att uppfora tillfalliga byggnader
anvants mest for riktigt tillfallig inkvartering vid terminsstart da manga
studenter i universitetsstaderna snabbt maste fa tag pa en bostad. Oftast
finns behovet bara i ett par manader under hosten och byggnaderna flyttas
sedan. Det har darfor i det flesta fall inte funnits nagot sérskilt behov av
forlangning av tillstandet for tillfalliga inkvarteringar.

Flyttning och nyuppstélining av tillfalliga byggnader kréver ett nytt
tillstand.

For tillfalliga byggnader kan vissa undantag géras. Grundregeln &r att
undantag som kan vara en risk for manniskors sakerhet och halsa inte far
gbras, men vissa lattnader finns till exempel nar det galler energikravet.**’

Buller i planlaggningen

Gemensamt for alla nordiska lander &r att det inte finns nagra sérskilda
regler for buller nér det géller student- och ungdomsbostader jamfért med
Ovriga bostéder.

116 Energistyrelsen, Danmark
Miljéministeriet, Finland
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Riktvardena for buller varierar nagot mellan landerna, men skillna-
derna beror framst pa att de nordiska landerna anvander olika matt for att
maéta buller. | praktiken ar darmed riktvardena i bade Norge, Danmark
och Finland pa ungefar samma niva som de riktvarden som tillampas i
Sverige.

I Norge och Danmark har man valt att verga till de matvarden for
buller som beslutats inom EU. | Finland anger man riktvardet for buller
som ekvivalent ljudniva for dag respektive natt och i Sverige mats buller
utifran en ekvivalent ljudniva baserad pa 24 timmar. Detta innebér att det
ar svart att gora en enkel jamforelse mellan de olika landerna géllande till
exempel hogsta tillatna riktvarden for buller.

Gemensamt for alla nordiska lander &r att man betonar vikten av att
atgarda buller vid kéllan. Detta kan till exempel géras genom minskad
trafikméngd sarskilt andelen tung trafik, sankta hastigheter, tyst asfalt och
tyst markbeldggning samt nya typer av tystare dack. Sankta hastigheter
ger forutom en tystare ljudmiljé ocksa en 6kad sakerhet i trafiken och en
forbattrad luftkvalitet.

Huvudstrategin i alla nordiska lander for planering av nya bostéder &r
att inte tillata bostader i mycket bullerutsatta omraden men da dessa
omraden kan ha andra vardefulla bostadskvaliteter sasom t.ex. narhet till
kommunikationer och ett centralt 1age i staden kan undantag goras for
byggnation. Detta &r forutsatt att bullret inte dr konstant utan varierar med
dygnets timmar. En annan foérutsattning for att byggnation ska kunna ske
i dessa omraden é&r att bullerskyddande atgarder vidtas till exempel i form
av bullerbarriarer, placering av rummen i bostaden, tillgang till "tyst” ute-
vistelse i narheten av bostaden samt andra tekniska I6sningar (bursprak,
inglasningar, fasadisolering, bullerddmpande fonster etc.) for att minska
ljudnivan inomhus.

Norge

I Norge tillampas foljande vagledning for buller utomhus: Veileder til
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplan-
legging (stayretningslinjen). Huvudsyftet med végledningen &r att skapa
en langsiktig planering av markomraden for att forebygga och minska
storningar av buller. | Norge delas marken in i olika zoner beroende pa
hur bullerutsatta omradena ar. For de olika zonerna beskrivs sedan vilka
riktvarden som ska tillampas i respektive zon.

Végledningen anvands dven vid lokaliseringsprévning av ny bebyg-
gelse och andra etableringar i syfte att utforma dessa sa att nya buller-
kallor begransas. Végledningen innehaller ocksa rekommendationer och
exempel pa olika bullerdampande atgarder som kan vidtas i befintliga
omraden med bostader samt olika tekniska losningar for att minska buller
vid planering av nya bostéder.

Danmark

I Danmark &r enligt Miljastyrelsen cirka 785 000 bostader utsatta for
hogre bullernivaer an vad riktlinjerna anger. Buller fran vagar ar den
vanligaste storningskallan i Danmark och ungefar en tredjedel av alla
bostader ligger i omraden dar gransvardet for buller Gverskrids, huvud-
delen av dessa bostader ligger i storstdderna.
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Riktlinjer for utomhusbuller finns i vagledningar fran Miljgstyrelsen,
vagledning 4/2007 och 1/1997.

En nationell strategi for att minska buller fran végtrafiken har tagits
fram innehéllande exempel pa atgarder for att minska vagtrafikbuller. |
samband med detta gav Miljgstyrelsens ut en ny vagledning (vejledning
nr. 4/2007) som bland annat behandlar buller fran trafiken.

Finland

| Finland har statsradet utfardat ett beslut om riktvéarden for bullernivaer
(993/1992) Riktvardena tillampas vid planering av markanvandning och
trafikplanering. Ar 2006 tog statsradet ett principbeslut om reducering av
buller. Enligt beslutet maste bullernivaerna och exponeringen for buller
utomhus minskas i Finland. En statlig policy for buller antogs dérfér, som
innebdr att till 2020 ska antalet personer som bor i bullerutsatta miljoer
begréansas. For att uppna detta mal har riktlinjer tagits fram for att minska
bland annat buller fran vagtrafiken.

Statligt stdd till byggnation av student- och ungdomsbostader

Norge

I Norge finns ett statligt stod att soka for att bygga studentbostader. Det
galler bade for nyproduktion och vid ombyggnad till studentbostader.
Syftet med stddet &r att stimulera byggandet av studentbostédder samt att
kunna skapa prisvérda hyresbostader for studenter. Stodet delas ut av
Kunnskapsdepartementet (KD) och forvaltas av Husbanken.

Fram till och med i april 2013 har det endast varit mgjligt for student-
bostadsorganisationer och studentstiftelser att séka bidraget, men numera
kan alla som avser att bygga studentbostader for uthyrning soka stddet.

Stortinget beviljar arligen medel till byggande av studentbostéder och
storleken pa det totala stodet som delas ut varierar fran ar till ar. Stodet
anges i antal boendeenheter dér 1 boendeenhet &r lika med 1 student. Det
finns ett dvre tak for den totala projektkostnaden for respektive boende-
enhet. Stodet ar ndgot hogre i storstaderna, men generellt sett ar storleken
pa stodet cirka 30 procent av den totala byggkostnaden oavsett storlek pa
universitetsort.

Stod ges till:

e nyproduktion av studentbostader,

o Kkop och renovering av befintliga byggnader som byggs om till
studentbostader,

e renovering av redan befintliga studentbostader (galler endast i vissa
fall),

e ombyggnad av bostédder som inte uppfyller dagens byggkrav eller av
andra orsaker inte ar lampliga som studentbostéder.

Danmark

I Danmark byggs bostader for malgruppen unga och da malgruppen unga
och studerande ofta sammanfaller ses studentbostidder som en del av det
totala bostadsbestandet for unga. Det &r darfor svart att ge en exakt bild
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av hur manga studentbostader som finns i bostadsbestandet. De flesta
bostédder som byggs fér unga har finansierats med ett statligt stdd som
subventionerar ca 40-50 procent av byggprojektets kostnad.™®

Finland

I Finland &r flertalet av student- och ungdomsbostéaderna finansierade
med ett statligt rantestodslan, ARA. Stod ges for den del av rantan som
Overstiger 3,4 procent.

Forutom réntestodsbidraget finns ett ytterligare statligt stod att soka
som técker cirka 10 procent av ett bostadsprojekts byggkostnad™®.

Det ar brist pa hyresbostader i Finland och som en atgard for att
stimulera bostadsbyggandet har reglerna nyligen andrats vilket innebar att
rantenivan har sankts fran 3,4 procent till 1,7 procent for hyresbostader.
Det betyder att stod ges numera for den del av rantan som éverstiger 1,7
procent. Detta gynnar dock inte byggandet av student- och ungdoms-
bostader da de ingar i gruppen specialbostader dar rantenivan 3,4 procent
fortfarande galler.*® Indirekt kan and& gruppen studenter och ungdomar
gynnas av sankningen da det forvantas bli fler hyresbostader att tillga pa
marknaden.
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Bilaga 1l Uppdraget

Uppdrag att foresla forfattningsandringar i
syfte att stimulera byggande av student- och
ungdomsbostader

Regeringens beslut
Regeringen uppdrar at Boverket att

se over det regelverk och de vagledningar som paverkar byggandet av
student- och ungdomsbostader med en boarea om hégst 35 m? och
foresla de andringar pa lag-, forordnings-, foreskrifts- och végled-
ningsniva som behovs for att stimulera och underlatta framvéxt och
byggande av sadana bostader,

utreda vilka avsteg som bor kunna goras fran kraven i 8 kap. plan-och
bygglagen (2010:900), férkortad PBL, vid tidsbegransat bygglov
enligt 9 kap. 33 § samma lag samt ta fram en vdgledning i syfte att
tydliggora vilka undantag som &r mojliga att gora,

utreda mojligheter och behov av att forlanga tidsperioden for tidsbe-
gransade bygglov,

utreda majligheter att forenkla bygglovsprocessen vid flyttning och
nyuppstéllning av tillfalliga byggnader,

genomfdéra informationsinsatser om mojligheten att 1amna tidsbe-
gransade bygglov och vilka krav som stélls och vilka undantag som
kan goras vid byggande av tillfalliga bostader, och

genomfdra informationsinsatser i syfte att klargdra vilka mojligheter
som finns att bygga och utforma student- och ungdomsbostader med
dagens regler.

Boverket ska lamna forfattningsforslag och beskriva konsekvenserna av
forslagen. Forslagen ska vara i Gverensstimmelse med EU-ratten.

Boverket ska redovisa sitt uppdrag till Regeringskansliet (Social-
departementet) senast den 1 juli 2013. Redovisningen ska hanvisa till det
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diarienummer som detta beslut har. Informationsinsatserna ska genom-
foras under 2013.

I samband med uppdragets fullgérande ska Boverket hdmta in synpunkter
fran berérda myndigheter och andra relevanta aktorer.

Bakgrund

Det rader generell brist pa bostader i Sveriges storstadsregioner, men
flera rapporter visar att det ar sarskilt svart for unga att etablera sig pa
bostadsmarknaden. | Boverkets rapport Bostadsmarknaden 2012-2013
fran 2012 bedomer drygt hélften av landets kommuner, totalt 154
kommuner att det rader brist pa bostader som unga efterfragar. Bristen ar
sarskilt stor i storstadsregionerna och i de storre hogskoleorterna. Men
bostadsbrist for unga forekommer dven i 6vriga regioner,

Studentbostadssituationen skiljer sig at mellan olika delar av landet.
Vid en genomgang av nyligen genomforda utredningar kan man dock
konstatera att det finns en utbredd och bestaende brist pa studentbostader
i universitetsorterna Stockholm, Géteborg, Lund, Malmé samt Uppsala.
Bland de nd&mnda orterna har Stockholm en sérskilt akut
studentbostadssituation.

Mellan lasaren 2006/2007 och 2010/2011 tillkom drygt 60 000
studenter samtidigt som 1 300 studentbostéder byggdes.

Av Boverkets byggregler (BFS 2011:6) framgar att bostadslagenheter
for studerande eller ungdomar, med en boarea om hogst 35 m?, inte
behoéver ha avskiljbart rum foér matlagning, daglig samvaro eller sémn
och vila. Om bostaden har avskiljbara delar av rum for matlagning
behdver dessa delar inte ha fonster mot det fria. Rum fér matlagning,
maltider och daglig samvaro kan sammanfdras till ggmensamma
utrymmen. De gemensamma utrymmena ska da i skalig utstrackning
kompensera for inskrdnkningarna i de enskilda lagenheterna. I de fall rum
for matlagning ar gemensamt far max 12 lagenheter dela pa det. I 6vrigt
stélls samma krav vid byggande av student- och ungdomsbostéder som
vid byggande av andra bostader.

Av 9 kap. 33 § PBL framgar att ett tidsbegransat bygglov far ges for
en atgard som uppfyller nagot eller nagra men inte alla forutséttningarna
for ett ordinarie bygglov, bl.a. framgar att undantag kan goras fran de s.k.
utformningskraven i 8 kap. 1-3 §8 PBL. Bestdmmelsen fick denna
innebdrd som en féljd av andringarna propositionen Ett forsta steg for en
enklare plan- och bygglag (prop. 2006/07:122). Av forarbetena framgar
dock inte narmare vilka undantag som bor kunna goras fran exempelvis
utformningskraven.

Enligt 9 kap. 33 § PBL framgar vidare att ett tidsbegransat bygglov far
ges for hogst fem ar med majlighet till forlangning i fem ar. Fran bygg-
industrin har framforts att fem ar ar en for kort tid for att investeringen
ska vara lénsam.

Tidsbegransade bygglov anvénds ofta for flyttbara byggnader vid tillfal-
liga behov sasom evakueringslagenheter. En svarighet vid flytt av sddana
byggnader &r att de vid en ny placering réknas som nybyggnad, varvid de
vid provningstillfallet gallande byggreglerna ska tillampas. Om de
tekniska kraven i exempelvis Boverkets byggregler har skérpts efter det
att byggnadsmodulen tillverkades kan det innebéra att modulen inte
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langre uppfyller gallande krav och dérfor inte kan flyttas och
ateranvandas, Detta kan vara en hammande faktor for anvandandet av
denna typ av byggnader,

Regeringen avser att avsatta 3 000 000 kronor under 2013 for
genomférande av uppdraget under forutsattning att riksdagen beviljar
medel for dndamalet.

Skéalen for regeringens beslut

Mot bakgrund av den brist som finns pa bade student- och ungdoms-
bostader i flera kommuner finner regeringen det angeldget att vidta
atgarder for att 6ka utbudet av sadana bostader.

Mot bakgrund av detta bor Boverket ges i uppdrag att

— se Over det regelverk och de vagledningar som styr byggandet av
student- och ungdomsbostéder med en boarea om hégst 35 m? och
foresla andringar pa lag-, forordnings-, foreskrifts- och
vagledningsniva som behdvs for att stimulera och underlatta framvaxt
och byggande av dessa,

- utreda vilka avsteg som bor kunna goras fran kraven i 8 kap, plan-och
bygglagen(2010:900), férkortad PBL, vid tidsbegrénsat bygglov enligt
9 kap. 33 § i samma lag samt ta fram en végledning i syfte att tydlig-
gora vilka undantag som &r mojliga att gora,

— utreda mojligheter och behov av att férlanga tidsperioden for tidsbe-
grénsade bygglov, samt

— utreda mojligheter att forenkla bygglovsprocessen vid flyttning och
nyuppstallning av tillfélliga byggnader.

I detta sammanhang bor Boverket bl.a. se ver vilka utformningskrav och
tekniska egenskapskrav som stalls pa student- och ungdomsbostader.
Krav som har sin bakgrund i oacceptabel risk fér miljon, ménniskors
halsa eller sakerhet bor tillgodoses men i 6vrigt ar fragan om alla student-
och ungdomsbostader behéver uppfylla samma krav som évriga bostader.
Vidare ar fragan i vilken utstrackning krav pd gemensamhetsutrymmen
behover stallas. Analysen bor ta hansyn till bade nybyggnad och andring
av byggnader. Avvégningen av vilka utformningskrav och tekniska
egenskapskrav som behover stéllas pa student- och ungdomsbostéader bor
tydligt framga.

Oversynen av regelverket bor innehélla en analys av om undantagen
av kraven vid tidsbegrénsat bygglov bor kunna utokas ytterligare exem-
pelvis genom att ocksa avse de s.k. tekniska egenskapskraven, om tiden
for tidsbegréansat bygglov borde forlangas och om nya bemyndiganden
behdvs pa lag- eller forordningsniva i syfte att tydliggora vilka undantag
fran utformningskraven respektive de tekniska egenskapskraven som ska
kunna goras.

Boverket bor gora en utblick i Norden for att se hur de dvriga nordiska
landerna hanterar fragan.

| 6versynen bor Boverket dvervéga den tid for vilka av tidsbegrénsade
bygglov kan ges ar lamplig, samt hur lattnader i de byggnadstekniska kra-
ven vid nybyggnation kan utvidgas vid flyttning av byggnader som i tidi-
gare provning uppfyllt alla tillampliga krav,
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Boverket bor 1amna forfattningsforslag och beskriva konsekvenserna
av forslagen. Forslagen ska vara i 6verensstammelse med EU-rétten.

I samband med uppdragets fullgérande (jfr s. 1) bér Boverket inhamta
synpunkter fran berérda myndigheter, som exempelvis Myndigheten for
handikappolitisk samordning (Handisam) for att tillgodose tillganglig-
hetsbehov fér unga och studenter med funktionsnedséttning samt med
Socialstyrelsen i fragor som berér manniskors hélsa och sékerhet.

Vidare bor Boverket dven

— genomfora informationsinsatser om mdjligheten att Iamna tidsbegran-
sade bygglov och vilka krav som stélls och vilka undantag som kan
goras vid byggande av tillfalliga bostéder, och

— genomfora informationsinsatser i syfte att klargdra vilka mojligheter
som finns att bygga och utforma student- och ungdomsbostader med
dagens regler.

Inte séllan &r det tillampningen och inte reglerna i sig som &r begransande
for aktorerna pa marknaden. Det ar darfor viktigt att informera om hur
reglerna bor tillampas for att undvika att ett bygge inte blir av pa grund
av missuppfattningar om hur reglerna ska tolkas och tilldmpas. Det &r i
detta sammanhang viktigt att det av vaglednings- och informations-
insatserna tydligt framgar vilka undantag fran de ordinarie byggreglerna
som kan goras vid tidsbegransade bygglov.

P4 regeringens vignar
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Forfattningsforslag

Forslag till andringar i plan- och bygglagen

(2010:900), PBL

Harigenom foreskrivs i fraga om plan- och bygglagen (2010:900),
delsatt 1 kap, 4 §, 4 kap. 29 §, 8 kap. 7 §, 9 kap. 33 §, 10 kap. 14 §

ska ha foljande lydelse

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap. Syfte, innehall och definition

4 § 1 denna lag avses med

allmén plats: en gata, en vég,
en park, ett torg eller ett annat
omrade som enligt en detaljplan
ar avsett for ett gemensamt
behov,

bebygga: att forse ett omrade
med ett eller flera byggnadsverk,

:[.illlbyggnad: andring av en
byggnad som innebér en 6kning
av byggnadens volym,

underhall: en eller flera at-
gdrder som vidtas i syfte att bi-
behalla eller aterstélla en bygg-
nads konstruktion, funktion,
anvandningssatt, utseende eller
kulturhistoriska vérde, och

andring av en byggnad: en
eller flera atgarder som andrar
en byggnads konstruktion, funk-
tion, anvandningssétt, utseende
eller kulturhistoriska varde.

4 § | denna lag avses med

allmén plats: en gata, en vég,
en park, ett torg eller ett annat
omrade som enligt en detaljplan
ar avsett for ett gemensamt
behov,

bebygga: att forse ett omrade
med ett eller flera byggnadsverk,

studentbostad: bostad avsedd
for studerande vid universitet,
hdgskola eller annan eftergym-
nasial utbildning.

tillbyggnad: andring av en
byggnad som innebér en 6kning
av byggnadens volym,

underhall: en eller flera at-
gérder som vidtas i syfte att bi-
behalla eller aterstalla en bygg-
nads konstruktion, funktion,
anvandningssatt, utseende eller
kulturhistoriska vérde, och

ungdomsbostad: bostad
avsedd for personer som inte ar
aldre &n 30 ar.

andring av en byggnad: en
eller flera atgarder som andrar
en byggnads konstruktion, funk-
tion, anvandningssatt, utseende
eller kulturhistoriska varde.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap. Reglering med detaljplan och omradesbestammelser

Tillfallig anvandning

29 § Tiden for tillfallig anvand-
ning far forlangas med hogst
fem ar i sander. Den samman-
lagda tiden far dock inte
overstiga tjugo ar.

alternativ a:

29 § Tiden for tillfallig anvand-
ning far forlangas med hogst
fem ar i sander. Den samman-
lagda tiden far dock inte dver-
stiga tio ar.

alternativ b:

29 § Tiden for tillfallig anvand-
ning far forlangas med hogst
fem ar i sander. Den samman-
lagda tiden far dock inte Gver-
stiga femton ar.
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Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

8 kap. Krav pa byggnadsverk, byggprodukter, tomter och
allmanna platser

Undantag fran utformnings- och egenskapskraven pa
byggnadsverk

7 8 Vid andring eller flyttning
av en byggnad far kraven i 1 och
4 88 anpassas och avsteg fran
kraven goéras med hénsyn till
andringens omfattning eller
flyttningens syfte samt med
hé&nsyn till byggnadens forut-
séttningar och till bestammelser-
na om varsamhet och forbud
mot forvanskning i detta kapitel.
Avsteg fran kraven i 1 § 3 och

4 § forsta stycket 8 far dock
goras endast om det med hénsyn
till &ndringens omfattning eller
flyttningens syfte och byggna-
dens standard ar uppenbart oska-
ligt att uppfylla kraven.

Det som enligt forsta stycket
galler i friga om en byggnad ska
tillampas ocksa pa andra
anlaggningar &n byggnader.

Forsta och andra styckena
galler inte i fraga om krav som
alltid ska uppfyllas enligt
foreskrifter som har meddelats
med stdd av 16 kap. 2 § 4.

7 8 Vid andring eller flyttning
av en byggnad far kraven i 1 och
4 88 anpassas och avsteg fran
kraven goras med hénsyn till
andringens omfattning eller
flyttningens syfte samt med
hé&nsyn till byggnadens forut-
séttningar och till bestammelser-
na om varsamhet och férbud
mot férvanskning i detta kapitel.
Avsteg fran kraven i 1 § 3 och

4 § forsta stycket 8 far dock
goras endast om det med hénsyn
till &ndringens omfattning eller
flyttningens syfte och byggna-
dens standard &r uppenbart oska-
ligt att uppfylla kraven. Vid
inredning av vind med student-
eller ungdomsbostader om hogst
35 m? behéver dock inte kraven
pa tillganglighet och anvéandbar-
heti1 § 3 och 4 § forsta stycket
8 uppfyllas.

Det som enligt forsta stycket
galler i frdga om en byggnad ska
tillampas ocksa pa andra anlagg-
ningar &n byggnader.

Fdrsta och andra styckena
galler inte i fraga om krav som
alltid ska uppfyllas enligt fore-
skrifter som har meddelats med
stod av 16 kap. 2 § 4.
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Nuvarande lydelse

Ny lydelse

9 kap. Bygglov, rivningslov och marklov m.m.

Tidsbegransade bygglov

33 § For en atgard som uppfyller
nagot eller nagra men inte alla
forutsattningar enligt 30-32 §§
far ett tidsbegransat bygglov
ges, om sokanden begér det och
atgarden avses att paga under en
begréansad tid. Ett sadant lov ska
ges, om atgérden har stod i en
detaljplanebestammelse om till-
fallig anvandning av byggnad
eller mark.

Ett tidsbegransat bygglov far
ges for hogst fem ar. Tiden kan
pa sokandens begaran forlangas
med hogst fem ar i taget. Den
sammanlagda tiden far 6verstiga
tio ar endast om lovet ska
anvandas for ett andamal som
avsesi9 8.

alternativ a:

33 § For en atgard som uppfyller
nagot eller nagra men inte alla
forutsattningar enligt 30-32 §§
far ett tidsbegransat bygglov
ges, om sokanden begér det och
atgarden avses att paga under en
begransad tid. Ett sadant lov ska
ges, om atgarden har stod i en
detaljplanebestammelse om till-
fallig anvéndning av byggnad
eller mark.

Ett tidsbegransat bygglov far
ges for hogst tio ar. Sokanden
kan ansoka om férlangning om
byggnadsndmnden inte beviljat
lov enligt den hogsta tillatna
tiden. Den sammanlagda tiden
far 6verstiga tio ar endast om
lovet ska anvéndas for ett
andamal som avses i 9 8.

alternativ b:

33 § For en atgard som uppfyller
nagot eller nagra men inte alla
forutsattningar enligt 30-32 88
far ett tidsbegransat bygglov
ges, om s6kanden begér det och
atgarden avses att paga under en
begransad tid. Ett sadant lov ska
ges, om atgarden har stod i en
detaljplanebestammelse om till-
fallig anvandning av byggnad
eller mark.

Ett tidsbegransat bygglov far
ges for hogst femton ar. Sokan-
den kan ansdka om forlangning
om byggnadsndamnden inte be-
viljat lov enligt den hogsta
tillatna tiden. Den sammanlagda
tiden far Gverstiga femton ar
endast om lovet ska anvandas
for ett andamal som avses i 9 §.
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Nuvarande lydelse
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Ny lydelse

10 kap. Genomforandet av bygg-, rivnings- och markatgéarder

Tekniskt samrad

14 § | fraga om sadana atgarder
som avses i 3 § ska byggnads-
namnden utan dréjsmal efter att
lov har getts eller anmdlan har
kommit in kalla till ett samman-
trade for tekniskt samrad, om
3. det krdvs en kontrollansvarig
enligt det som foljer av 9 och

10 8§,

4. ett sadant samrad inte ar
uppenbart obehovligt, eller

5. byggherren har begart ett
sadant samrad.

En kallelse enligt forsta
stycket ska vara skriftlig och
skickas till byggherren och den
eller dem som &r kontrollansvar-
iga. Kallelsen ska ocksa skickas
till dem i 6vrigt som enligt detta
kapitel ska ges tillféalle att delta i
samradet eller som enligt bygg-
nadsnamndens bedémning bor
ges tillfalle att delta.

14 § | frdga om sadana atgarder
som avses i 3 § ska byggnads-
namnden utan dréjsmal efter att
lov har getts eller anmélan har
kommit in kalla till ett samman-
trade for tekniskt samrad, om
1. det krévs en kontrollansvarig
enligt det som foljer av 9 och

10 8§,

2. ett sddant samrad inte ar
uppenbart obehovligt, eller

3. byggherren har begért ett
sadant samrad.

Det krdvs inte tekniskt sam-
rad for att flytta enstaka och
enkel byggnad om byggnads-
ndmnden inte beslutar annat.
Byggnadsnamnden far besluta
att tekniskt samrad inte behovs
for att flytta flera och enkla
byggnader.

En kallelse enligt forsta
stycket ska vara skriftlig och
skickas till byggherren och den
eller dem som &r kontrollansvar-
iga. Kallelsen ska ocksa skickas
till dem i Gvrigt som enligt detta
kapitel ska ges tillfélle att delta i
samradet eller som enligt bygg-
nadsndmndens bedémning bor
ges tillfélle att delta.
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Plan- och byggférordning (2011:338), PBF

Harigenom foreskrivs i fraga om plan- och byggférordningen (2011:338),
dels att 7 kap. 5 §, ska ha foljande lydelse

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap. Kontrollplan, funktionskontrollanter, kontrollansvariga
och sakkunniga

5 § En kontrollansvarig kréavs inte

for

4. atgarder som inte kraver lov
eller anmalan,

5 .,

6. ...,

7. att anordna, inratta, uppfora,
flytta eller vasentligt &ndra en
anl&ggning som avses i
a) ...,

b) ...,
C) ...,
d) ..., eller
e)...,

8. en sadan andring av en bygg-
nad somavsesi9kap.283c
plan- och bygglagen, om at-
garden inte berdr en sadan
sarskilt vardefull byggnad
som avses i 8 kap. 13 § plan-
och bygglagen,

9. en atgérd avseende en skylt
eller ljusanordning,

10.en atgérd som kraver riv-
ningslov efter beslut i detalj-
plan eller omradeshestam-
melser, eller

11.en atgard som kraver marklov
enligt 9 kap. 11-13 88 plan-
och bygglagen, om atgarden
ar liten.

Forsta stycket 2-8 galler en-
dast om byggnadsndmnden inte
beslutar annat.

5 § En kontrollansvarig krévs inte

for

1. atgarder som inte kraver lov
eller anmalan,

2. ..,

3. .

4. att flytta enstaka och enkel
byggnad,

5. att anordna, inrétta, uppfora,
flytta eller vésentligt &ndra en
anlaggning som avses i
a) ...,

b) ...,
C) ...,
d) ..., eller
e) ...,

6. en sadan andring av en bygg-
nad som avsesi 9kap.283¢c
plan- och bygglagen, om éat-
garden inte beror en sadan
sérskilt vardefull byggnad
som avses i 8 kap. 13 § plan-
och bygglagen,

7. en atgard avseende en skylt
eller ljusanordning,

8. en atgard som kraver
rivningslov efter beslut i
detaljplan eller
omrédesbestammelser, eller

9. en atgard som kraver marklov
enligt 9 kap. 11-13 88§ plan-
och bygglagen, om étgarden
ar liten.
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Forsta stycket 2-9 galler
endast om byggnadsndmnden inte
beslutar annat.

Byggnadsnamnden far besluta
att kontrollansvarig inte behdvs
for att flytta flera och enkla
byggnader.
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Plan- och bygglagen (2010:900)

lkap.48
Paragrafen utdkas med definitioner av begreppen studentbostad och
ungdomsbostad med anledning av att dessa begrepp infors i 8 kapitlet.

Med studentbostad avses en bostad avsedd for studerande vid univer-
sitet, hogskola eller annan eftergymnasial utbildning. Bostaden ska
saledes vara avsedd att upplatas till personer som bedriver studier vid
sadana utbildningsanstalter. | vilken utstrackning de boende ges rétt att bo
kvar i bostaden sedan studierna har avslutats saknar betydelse fér om en
bostad ska omfattas av begreppet. Det ar vanligt forekommande att
hyresbostader upplats till studerande med en begransning i besittnings-
ratten pa sa satt att den villkoras av att hyresgasten fortsatter sina studier.
Begreppet studentbostad omfattar bade bostader som upplats med sadan
begransning och bostader som upplats utan sadan begransning. En bostad
upphor saledes inte att vara en studentbostad enbart av det skalet att den
boende slutfor eller avbryter sina studier.

Med ungdomsbostad avses en bostad avsedd fér personer som inte &r
aldre an 30 ar. Bostaden ska saledes vara avsedd att upplatas till personer
som inte ar aldre &n sa. | vilken utstrackning de boende ges rétt att bo
kvar i bostaden sedan de har dverskridit den aldersgransen saknar betyd-
else for om bostaden ska omfattas av begreppet.

Begreppen studentbostad och ungdomsbostad omfattar bostader oav-
sett i vilken form de upplats. Definitionerna ar saledes inte begransade till
exempelvis upplatelser med hyresrétt.

Begreppen studentbostad och ungdomsbostad ligger till grund for
lattnader i de krav pa byggnader som uppstélls i 8 kapitlet. Tillampningen
av definitionerna av de bada begreppen aktualiseras darfor redan i
samband med kommunernas bygglovsprdvning, dvs. innan bostaderna
finns och innan nagra upplatelser av bostader har agt rum. Huruvida
bostéderna i en planerad byggnad kommer att utgéra studentbostader eller
ungdomsbostader far avgoras utifran byggherrens uppgifter om
byggnadens tilltdnkta anvandning.
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4 kap. 29 §, andring mening 2

Andringen i paragrafen innebar en samordning med 9 kap. 33 § som
reglerar tidsbegransade bygglov. Den sammanlagda tiden for tillféallig
anvandning av mark eller byggnader i detaljplaner ar idag tjugo ar.

Nagon samordning mellan bestammelsen som reglerar tillfallig
anvandning av mark eller byggnader i detaljplan skedde inte 2008 da
maxtiden for tidsbegransade bygglov sénktes fran tjugo ar till tio ar. For
att inte leda till tolkningsproblem om vilket lagrum som ar éverordnat bor
maxtiderna vara lika. De bada lagrummen 4 kap. 29 § och 9 kap. 33 § bor
darfor samordnas tidsmassigt.

8 kap. 7 8 PBL, ny mening sist i stycke ett i (Tillganglighet och
anvandbarhet vid &ndring av byggnad)

Paragrafen innehaller bestammelser om att utformningskraven enligt

8 kap. 1 § och de tekniska egenskapskraven enligt 8 kap. 4 8 vid andring
och flyttning ska anpassas och avsteg kan géras. Vad galler tillganglighet
stalls hogre krav vid dandring och flyttning, dar far avsteg goras endast om
det med hansyn till &ndringens omfattning eller flyttningens syfte och
byggnadens standard &r uppenbart oskéligt att uppfylla kraven. Para-
grafen kompletteras sa att inredning av vind helt undantas fran kraven pa
tillganglighet (utformningskrav och tekniska egenskapskrav) vad géller
student- och ungdomsbostéder om hégst 35 m?.

Med begreppet inredning av vind avses att dndra en byggnad sa att
vind som tidigare inte anvénts for annat andamal an forvaring eller
liknande nu andras till anvandningen student-eller ungdomsbostéader pa
om hégst 35 m?. Det handlar inte om att ka byggnadens volym dvs.
tillbyggnad utan om att bérja anvanda byggnadens vind fér denna typ av
bostéder.

Regeln galler oavsett hur manga student- och ungdomsbostader om
hégst 35 m? som byggs pa vinden. Regeln &r inte begrénsad till ett visst
antal nya student- eller ungdomsbostader om hégst 35 m?.

9 kap. 33 §, andring stycke 2, alternativ a

Paragrafens andra stycke andras sa att byggnadsnamnden ges majlighet
att direkt bevilja tio ars tidsbegransat bygglov. Byggnadsnamnden far
liksom enligt nu gallande regler &ven medge lov for kortare tid eller inte
alls. Det &r enbart om étgarden har stod i en detaljplanebestammelse om
tillfallig anvandning av byggnad eller mark som byggnadsnamnden maste
bevilja tidsbegransat bygglov. | 6vriga fall gér ndmnden en prévning. Om
lov beviljas for kortare tid &n tio ar, bor det aven fortséttningsvis finnas
mojlighet att ansoka om forlangning innan lovet gar ut. Byggnadsnamn-
den bor redovisa skalen till varfor lov medges for viss tidsperiod.
Sokanden bor i sin ansdkan och eventuella ansékan om férlangning redo-
visa hur en avveckling av atgarden ska ga till. En ansokan om férlangning
provas forbehallslost, vilket innebér ett beslut om forlangning eller
avslag. Det gar att ansoka om forlangning flera ganger. Om anstkan om
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forlangning avslas ska atgarden upphdra innan lovet gar ut. En forlang-
ning far dock aldrig 6verstiga tio ar savida det inte ror sa kallade sasongs-
lov i 9 kap. 9 8§ PBL. Prévningsgrunderna forblir oférandrade genom
hanvisning till 9 kap. 30-32 88. Den sammanlagda maximala tiden for
tidsbegransade bygglov blir oférandrad i forhallande till gallande
regelverk.

9 kap. 33 §, andring stycke 2, alternativ b

Paragrafens andra stycke andras sa att byggnadsnamnden ges majlighet
att direkt bevilja femton ars tidsbegransat bygglov. Byggnadsnamnden far
liksom enligt nu gallande regler &ven medge lov for kortare tid eller inte
alls. Det &r enbart om étgarden har stod i en detaljplanebestammelse om
tillfallig anvandning av byggnad eller mark som byggnadsnamnden maste
bevilja tidsbegransat bygglov. | 6vriga fall gér ndmnden en prévning. Om
lov beviljas for kortare tid an femton ar, bor det aven fort-sattningsvis
finnas mojlighet att ansoka om forlangning innan lovet gar ut.
Byggnadsndmnden bor redovisa skalen till varfor lov medges for viss
tidsperiod. Stkanden bor i sin ansékan och eventuella ansékan om
forlangning redovisa hur en avveckling av atgéarden ska ga till. En
ansokan om forlangning provas forbehallslost, vilket innebar ett beslut
om forlangning eller avslag. Det gar att ansoka om forlangning flera
ganger. Om ansokan om forlangning avslas ska atgarden upphora innan
lovet gar ut. En forlangning far dock aldrig 6verstiga femton ar savida det
inte ror sa kallade sasongslov i 9 kap. 9 § PBL. Provningsgrunderna
forblir oférandrade genom hanvisning till 9 kap. 30-32 §8. Den
sammanlagda maximala tiden for tidsbegrénsade bygglov hdjs med fem
ar.

10 kap 14 §, nytt stycke 2

Paragrafen reglerar nar tekniskt samrad ska aga rum. Ett nytt undantag
om nar tekniskt samrad inte ska behovas vid flyttning av enstaka och
enkel byggnad inférs men med mojlighet fér byggnadsndmnden att
besluta annorlunda. Det infors ocksa en mojlighet for byggnadsnamnden
att besluta att flyttning av flera och enkla byggnader inte ska behdva
tekniskt samrad. Tekniskt samrad ska d4ga rum om det kravs en
kontrollansvarig, samradet inte ar uppenbart obehovligt eller byggherren
begart ett sadant. Om nagot av dessa tre kriterier oberoende av varandra
ar uppfyllda ska teknisk samrad &ga rum. Det ar byggnadsnamnden som
bedomer nar ett tekniskt samrad ar uppenbart obehovligt. Byggnads-
namnden har darmed ratt att krava tekniskt samrad, d&ven om det inte
behdvs nagon kontrollansvarig. Genom att flyttning enligt definitionen i 1
kap. 4 8 PBL, &r att anse som nybyggnad, gor de flesta byggnadsndmnder
bedomningen att tekniskt samrad behovs vid flyttning. For att tydliggora
att tekniskt samrad inte ska beh6vas vid flyttning av en enstaka och enkel
byggnad, foreslas att detta fall explicit undantas i lagen. Bada kriterierna,
enkel och enstaka, ska vara uppfyllda for att det tekniska samradet ska
kunna utgé. Ar dessa kriterier inte uppfyllda ska tekniskt samrad &ga rum
och ndgon mojlighet att medge undantag fran byggnadsnamndens sida
finns inte.

Formuleringen enstaka &r vald for att betona att det &r en byggnad som
avses. | PBL forekommer ordet en bland annat i bestdmmelserna om



174

Forslag pa regelandringar for fler bostader at unga och studenter

bygglovfria atgarder (komplementbyggnad/friggebod), men ska inte lasas
som att det &r begrénsat i antalet till en. For att undvika tolkningsproblem
om ndr en forenklad byggprocess kan tillampas bendmns byggnad i
forslaget darfor med enstaka istéllet for en byggnad. For att undvika att
bestdmmelsen anvands vid flyttning av enstaka men komplicerad
byggnad, kompletteras bestammelsen med ordet enkel. Med enkel
byggnad avses till exempel ett en- och tvabostad dar grunden inte flyttas
eller en byggnadsmodul. En industrihall med stor spédnnvidd i takkonst-
ruktionen kan inte rdknas som en enkel byggnad, trots att den kanske i
ovrigt uppfyller kriterierna pa att vara en enkel konstruktion. Nar bar-
formaga maste beréknas i en konstruktion for att vara séker pa att den
haller, sa ar det inte att anse som en enkel byggnad. Genom skrivelsen att
byggnadsnamnden far besluta annat, finns det dock utrymme for bygg-
nadsnamnden att krava tekniskt samrad aven vid flyttning av en enstaka
och enkel byggnad om byggnaden eller marken &r av sadan beskaffenhet
att uppforandet eller grundlaggningen blir komplicerad. Huvudregeln ar
dock att tekniskt samrad inte ska kravas vid flyttning av enstaka och
enkel byggnad.

Vid flyttning av flera och komplicerade byggnader ar huvudregeln att
ett tekniskt samrad ska &ga rum, det vill saga en normal byggprocess.
Awven flyttning av flera byggnader kan dock vara oproblematiskt, till
exempel nar flera byggnader ar ssmmankopplade intill varandra pa
markniva. Det ar darfor viktigt att det finns utrymme fér en annan
beddmning. Regeln bor déarfor kompletteras med en mojlighet for
byggnadsnamnden att medge undantag fran kravet pa tekniskt samrad
ocksa vid flyttning av flera och enkla byggnader. For att byggnadsnamn-
den ska fa medge undantag kravs alltsa att byggnaderna &r enkla.

Plan- och byggférordningen (2011:338)

7 kap. 5 8 ny p 4 (nuvarande punkt 4 blir punkt 5 etc.), féljdandring
stycke 2

Ett nytt undantag infors i paragrafen som reglerar nar kontrollansvarig
inte behdvs. Av 10 kap. 9 § PBL foljer att det ska finnas en kontroll-
ansvarig for varje bygg-, rivnings- och markatgard som byggherren utfor
eller later utféra. En kontrollansvarig behovs dock inte vid sma andringar
av en- eller tvabostadshus och inte heller vid vissa andra atgarder som
framgar av 7 kap. 5 § PBF. Enligt nu géllande 7 kap. 5 § i PBF anges
under 8 punkter ndr kontrollansvarig inte krévs, exempelvis flyttning av
vissa anlaggningar. Flyttning av byggnad finns inte med i upprakningen.
En ny punkt (punkt 4) infors som anger att det inte krdvs kontrollansvarig
vid flyttning av en enstaka och enkel byggnad. For att bestdmmelsen inte
ska missbrukas vid flyttning av byggnader som ar mer komplexa
byggnadstekniskt, kompletteras bestimmelsen med ordet enkel. Bada
kriterierna, enstaka och enkel, ska vara uppfyllda. Ar dessa kriterier inte
uppfyllda kravs kontrollansvarig och ndagon méjlighet att medge undantag
fran byggnadsnamndens sida finns inte. Med enkel byggnad avses till
exempel ett en- och tvabostad dar grunden inte flyttas eller en
byggnadsmodul. En industrihall med stor spannvidd i takkonstruktionen
kan inte raknas som en enkel byggnad, trots att den kanske i dvrigt
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uppfyller kriterierna pa att vara en enkel konstruktion. Nar barformaga
maste beraknas i en konstruktion for att vara séker pa att den haller, sa ar
det inte att betrakta som en enkel byggnad.

Byggnadsndmnden har trots att kontrollansvarig undantas i upprakningen
i 7 kap. 5 §, ratt att besluta att det ska finnas kontrollansvarig. Denna
befogenhet géller dock inte lovfria atgérder eller atgarder som inte kraver
anmilan. Aven flyttning av enstaka och enkla byggnader kan vara
komplicerade. Det bor darfor finnas en mojlighet for byggnadsndmnden
att kunna besluta om kontrollansvarig aven for dessa fall. Liksom enligt
gallande regler ar det byggnadsnamnden som far ta stallning i det
enskilda fallet om kontrollansvarig ska krévas vid flyttning av enstaka
och enkla byggnader. Bestdammelsen utvidgas darfor till att omfatta aven
den nya punkten som inférs.

7 kap. 5 § nytt stycke 3

Huvudregeln &r att det ska finnas en kontrollansvarig vid flyttning av
flera byggnader, eftersom en s&dan flyttning oftast & mer komplex. Aven
flyttning av flera byggnader kan dock vara oproblematiskt, till exempel
nar flera byggnader ar sammankopplade intill varandra pa markniva. Det
bor darfor finnas majlighet for byggnadsnamnden att jamka kravet pa
kontrollansvarig dven vid flyttning av flera och enkla byggnader,
exempelvis om dessa ar ssmmankopplade intill varandra pa markniva.
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Bilaga 4 Berorda myndigheter och for
uppdraget relevanta
organisationer

I denna bilaga redovisas de myndigheter och andra relevanta organisa-
tioner som Boverket varit i kontakt med under genomférandet av
uppdraget. Myndigheterna och organisationerna har vid natverkstraffar,
seminarium och maten, eller skriftligen, fatt méjlighet att framfora
synpunkter och bidra till uppdragets genomférande.

Myndigheter:

Myndigheten for handikappolitisk samordning, Handisam
Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap, MSB
Naturvardsverket

Socialstyrelsen

Trafikverket

Ungdomsstyrelsen

Universitets- och hogskoleradet

Léansstyrelsen i Stockholm lan
Lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan
Lansstyrelsen i Orebro lan

Goteborgs Stad
Haninge kommun
Lunds kommun
Malmd stad
Nacka kommun
Stockholms Stad
Uppsala kommun

Linkdpings universitet
Lunds universitet
Stockholms universitet
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Organisationer:

Fastighetségarna Sverige

Hyresgastforeningen

jagvillhabostad.nu

Studentbostadsforetagen

Svensk Teknik & Design

Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag, SABO

Sveriges Arkitekter

Sveriges Byggindustrier

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL

Sveriges universitets- och hégskoleférbund, SUHF

Tré&- och mobelforetagen, TMF

UngBo 12, Malm@

Férbundet unga rérelsehindrade

Handikappfoérbundens samarbetsorgan, HSO

Horselskadades Riksforbund, HRF

Lika Unika, Federationen manskliga rattigheter fér personer med
funktionsnedsattning

Neurologiskt Handikappades Riksforbund, NHR
Personskadeforbundet RTP

Riksforbundet for Delaktighet Handlingskraft Rorelsefrihet, DHR
Riksférbundet for Mag- och Tarmsjuka, RMT

Riksférbundet for utvecklingsstdrda barn, ungdomar och vuxna, FUB
Synskadades Riksférbund, SRF

Stockholm studentkarers centralorganisation, SSCO

Sveriges Forenade Studentkarer, SFS

Ovriga:

AF Bostader

BoKlok Housing AB
ByggVesta

Byggutbildarna

DOBI KvalitetsKonsult ab
Equator Stockholm

JM AB

JSB AB

Lindbécksbyggen

NCC

Skanska

Snabba Hus

Stiftelsen Stockholms studentbostéder, SSSB
Stockholmshem
Studentbostéder i Linkoping AB
Temporent

Swedish Rental

White arkitekter AB



Bilaga 5 Information om FN-konventionen
om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning

Inledning

Sverige har ratificerat FN:s konvention om réttigheter fér personer med
funktionsnedsattning. Det betyder att Sverige ar juridiskt bunden av
konventionens innehall.

Regeringen lamnade en proposition till riksdagen den 1 oktober 2008
med forslag att Sverige ska tilltrdda konventionen och det frivilliga
protokollet. Den 13 november 2008 sade riksdagen ja till att Sverige ska
tilltrada konventionen. Riksdagen godkande ocksa att Sverige ansluter sig
till det frivilliga protokollet till konventionen som innebdr att den som
upplever sina rattigheter krankta kan klaga till en 6vervakningskommitté.

FN-konventionen tillhdr de centrala konventionerna om manskliga
rattigheter och skapar inte i sig nagra nya rattigheter. Konventionens syfte
ar att undanrdéja hinder for personer med funktionsnedséttning att ta del
av sina manskliga rattigheter.

Konventionen utgar ifran grundlaggande principer som jamlikhet och
icke-diskriminering. Artiklarna innehaller de nédvandiga atgarder som
maste till for att personer med funktionsnedsattning ska kunna ta del av
sina réttigheter.

Artikel 9 Tillganglighet

1. For att gora det mojligt for personer med funktionsnedséttning att leva
oberoende och att fullt ut delta pa alla livets omraden, ska konven-
tionsstaterna vidta andamalsenliga atgarder for att sakerstalla att
personer med funktionsnedsattning far tillgang pa lika villkor som
andra till den fysiska miljon, till transporter, till information och kom-
munikation, innefattande informations- och kommunikationsteknik
(IT) och -system samt till andra anldaggningar och tjanster som ar
tillgangliga for eller erbjuds allmanheten bade i staderna och pa
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landsbygden. Dessa atgarder, som ska innefatta identifiering och
undanréjande av hinder och barridrer mot tillganglighet, ska bl.a. gélla

a) byggnader, végar, transportmedel och andra inom- och
utomhusanlaggningar, daribland skolor, bostader, vardinrattningar och
arbetsplatser, samt

b) information, kommunikation och annan service, daribland elektronisk
service och service i ngdsituationer.

2. Konventionsstaterna ska dven vidta andamalsenliga atgarder for att

a) utveckla, utfarda och gvervaka tillampning av miniminormer och
riktlinjer for tillganglighet till anldggningar och service som &r 6ppna
for eller erbjuds allménheten,

b) sékerstalla att enskilda enheter som erbjuder anldggningar och service
dit allménheten &ger tilltrdde beaktar alla aspekter av tillganglighet for
personer med funktionsnedséttning,

c) erbjuda intressenter uthildning i fragor som galler tillganglighet for
personer med funktionsnedséttning,

d) utrusta byggnader och andra anldggningar dit allménheten ager
tilltrdade med anvisningar i punktskrift och i lattlast och lattbegriplig
form,

e) erbjuda former av assistans och annan personlig service, daribland
ledsagare, lektorer och yrkesverksamma teckensprakstolkar, for att
underlatta tillganglighet till byggnader och andra anlaggningar som ar
Oppna for allmanheten,

f) framja andra &ndamalsenliga former av hjélp och stod till personer
med funktionsnedsattning for att sakerstalla deras tillgang till
information,

g) framja tillgang for personer med funktionsnedséttning till ny
informations- och kommunikationsteknik (IT) och nya system,
déribland Internet, samt

h) framja utformning, utveckling, tillverkning och distribution av
tillganglig informations- och kommunikationsteknologi och -system
pa ett tidigt stadium sa att de blir tillgangliga till lagsta mojliga
kostnad.
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