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Inledning

Den 1 juli 2025 kommer ett nytt byggregelverk att trada i kraft, Mojligheternas byggregler (Méby), som
ersatter nuvarande BBR. Den stora skillnaden mellan BBR och Moby &r att tillampningen av reglerna i
stor utstrackning lamnas till byggherrar och kommunernas bygglovsenheter. Det vill sdga att exempelvis
allmanna rad och hanvisningar till svensk standard kring hur en viss regel kan uppfyllas tas bort. Syftet ar
att skapa ett friare tolkningsutrymme och framja innovativa l6sningar och utveckling. Dock medfor det
ocksa en osdkerhet kring vilken kravniva som anses tillracklig.

For att stddja och underlatta den framtida tillampningen finns ett uttalat nskemal fran Boverket om att
branschen sjalva skapar normer och branschstandarder for regelverkets olika omraden. Ett arbete och
diskussion som pagar i olika forum.

For studentbostadsbranschens del ar det viktigt att sld vakt om att de sarskilda férutsattningar som
galler vid byggande av studentbostader ocksa ges utrymme i tillampningen av de nya reglerna. Dels for
att tillse att nuvarande undantag och lattnader inte férsvinner, och dels for att utveckla ny praxis inom
ramen for det nya regelverket.

Det nya regelverket ar indelat i nio olika omraden. For vissa omraden ar det 6nskvart med en sérskild
tillampning for studentbostader, for andra skiljer sig inte forutsattningarna mot andra bostader. Syftet
med denna rapport ar darfor att klargora vilka omraden som kraver en studentbostadsspecifik
tillampning. Samt vilka regler inom dessa omraden det rér sig om. Detta for att underlatta for
studentbostadsbranschen i det fortsatta arbetet med att skapa en andamalsenlig tillampning och praxis
for studentbostadsbyggande.

Metod

Analysen for rapporten kan delas in i tva huvudsakliga delar. Inledningsvis har en 6versiktlig
genomlasning av Méby gjorts, tillsammans med en genomgang av Studentbostadsféretagens remissvar
med synpunkter, analyser och konsekvenser for studentbostadsbranschen. Darefter har en férsta gallring
av de olika omrédena skett for att avgora vilka som ar i behov av studentbostadsspecifik tillampning.

Den andra delen har inneburit en gruppdiskussion med ett urval av Studentbostadsféretagens
medlemmar med stort fokus och erfarenhet av nybyggnation. Diskussionen utgick fran den inledande
gallringen for att sakerstalla att relevanta omraden och regler inkluderats.
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Resultaten fran analys och diskussion har darefter sammanfattats med en prioritering av omraden och

regler for att kondensera vad studentbostadsbranschen bor fokusera pa i det fortsatta arbetet med
tillampningen av Moby.
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Mojligheternas byggregler

Det nya regelverket Méby ar indelat i nio vergripande omraden:

e  Skydd mot buller i byggnader

e Hansyn till hygien, hélsa och miljé samt hushallning med vatten och avfall

e Sakerhet vid anvandning av byggnad

e  Sékerhet i handelse av brand i byggnader

e  Bostaders lamplighet for sitt &andamal

e Tillganglighet och anvandbarhet fér personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga i
byggnader

e Béarférmaga, stadga och bestandighet i byggnader m.m.

e  Krav pa tomter m.m.

e  Energihushélining

Tva av omradena hanteras inte i denna rapport. Tillganglighetsfragan hanteras parallellt i det sarskilda
studentbostadsuppdrag som pagar och som forvantas innebara separata regler for studentbostader.

Omradet energihushallning ar senarelagt av Boverket och kommer att verkstéllas vid ett senare tillfélle.

Vid en analys av respektive omrade och dess konsekvenser framgar att det for flera omraden inte
beddms finnas ett behov av sarskild studentbostadsspecifik tillampning. Det kan bero pa att
formuleringarna inte lamnar utrymme for tolkning eller att hdnsyn till studentbostdder redan tagits
genom sarskilda skrivelser enbart for studentbostdder. En sammanfattning av de fér rapporten aktuella

omradena ser ut som tabellen nedan.

- Behov av
Omrade Studentt)ostader studentbostadsspecifik
omnamns - .
tillampning

Skydd mot buller i byggnader Ja Nej
Hansyn till hygien, halsa och miljo samt Nei Ja
hushallning med vatten och avfall J

Sakerhetvid anvandning av byggnad Nej Ja
Sakerheti handelse av brand i byggnader Nej Nej
Bostaders lamplighet for sitt &ndamal Ja Ja
Barformaga, stadga och bestandighet i Nej Nej
byggnader m.m.

Krav pa tomter m.m. Nej Nej

Nedan foljer en genomgang av respektive omrade i M6by samt bedomning om eventuellt fortsatt arbete
med tilldmpning. Baserat pa analys av Moby samt den efterféljande gruppdiskussionen med
Studentbostadsforetagens medlemmar.
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Skydd mot buller i byggnader

Det buller som avhandlas i Moby &r enbart inomhusbuller. Det vill sdga buller fran invandiga
installationer, stegljud, ljluddampande atgarder mellan lagenheter och liknande. Trafikbuller och liknande

yttre buller regleras istéllet i trafikbullerférordningen.

Studentbostdder omnamns specifikt nar det géller delade boendeformer. Det vill sdga traditionella
korridorrum eller coliving déar varje rum hyrs ut till en enskild student som delar funktioner som kok och
badrum med andra. De sarskilda reglerna ger andra krav vad géller [jud mellan t.ex. korridorer och

gemensamma utrymmen och de enskilda rummen jamfért med vanliga lagenheter.

| och med att det finns en tydlig regel sarskilt for delade studentbostader ar bedémningen att nagot

utrymme for sarskild tillampning avseende studentbostdder generellt inte &r nddvandig. Dock kan det
konstateras att en godkand ljudniva kan vara svar att nd i sma lagenheter da t.ex. kyl/frys kan medfora
hoga ljudnivaer. Men da Moby slar fast en hogsta godkand ljudniva ar det inte fraga om ett behov av

tilldmpning utan ett behov av studentbostadsspecifik andring av regeln.

Hansyn till hygien, hélsa och miljé samt hushallning med vatten och
avfall

Omradet omfattar luftkvalitet, ventilation, termisk komfort och liknande. Kravnivaerna ar specifika och
innebér ingen forandring jamfort med dagens BBR.

Beddmningen &r att det finns ett behov av studentbostadsspecifik tillampning vad géller
luftgenomstréomning. Det finns redan idag tydliga skillnader i hur dagens krav tillampas mellan olika
kommuner. Det generella minimikravet pa 0,35 I/sekund/kvm o6verstigs ofta pa grund av tillkommande
lokala krav pa luftgenomstromning i badrum och kok. Vilket sammantaget leder till en betydligt hogre
niva an 0,35 i hela lagenheten da det ar svart att tillse separata fléden i sma lagenheter. Det stéller hdgre
krav pé& installationer vilket ocksé& leder till en 6kad energiférbrukning i fastigheten. Onskvart vore en
generell praxis for studentbostader eller sma bostader generellt.

Sakerhet vid anvidndning av byggnader

Omradet omfattar regler kring saker utformning av fallskydd, ledstanger, golvbelaggning, trappor och
liknande.

Beddmningen &r att det finns ett behov av studentbostadsspecifik tillampning. Detta ror uteslutande de
regler som kréver installationer av barnsakerhetslas pa fast inredning som koksskap och lador, avsedd for
att forhindra att yngre barn kan orsaka skador. Behovet i studentbostéder &r i det nadrmaste obefintligt
och anordningarna monteras oftast bort omedelbart eller forstdrs genom oaktsamhet. Som regeln i

Mboby ar formulerad ar det mojligt att tolka som att installationerna exempelvis kan goéras vid behov.

Sakerhet i hdndelse av brand i byggnader

Brandavsnittet &r kanske det omrade som har mest specifika och bestamda krav och lamnar minst

utrymme for tillampningar.
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Studentbostader omnamns inte alls, men sarskilda regler finns for delade boendeformer som
korridorrum eller coliving. Vilket ska forstas som att aven andra &an studenter kan vara aktuella for den
boendeformen.

Givet de tydligt specificerade kravnivaerna ar bedomningen att det inte finns behov av en
studentbostadsspecifik tillampning.

Dock finns 6nskemal om andra regler gallande brandcellsindelning kopplat till hyreskontrakt i storre
ldgenheter som delas av flera studenter. | dagens regelverk kravs att varje rum i lagenheten &r en
brandcell om rummet ocksé har ett separat kontrakt. Detta finns kvar dven i Moby. | det fall flera kontrakt
tecknas pa en ldagenhet betecknas den som ett delat boende dar brandcellsindelning pa rumsniva enbart
kan undvikas genom att installera sprinkler. Ndgot man vill undvika av sdvél praktiska som kostnadsskal.
Vidare bér begransningen av antalet boendeenheter i en delningsbostad som tillats utgéra en brandcell
(6 boendeenheter) justeras.

Vidare finns krav pa bade brand- och utrymningslarm i delade bostader. Nagot som upplevs som en
kravskdrpning som inte ar anpassad efter hur boendet anvands i praktiken. Detsamma géller exempelvis
krav pa dorrstangare vilket skapar onaturliga avgransningar inom en delningsbostad som i allt vasentligt
uppfattas som en och samma bostad av de boende.

Den nya indelningen av verksamhetsklasser motsvarar inte heller férutsattningarna och anvédndandet av
delningsbostader, varfor en ytterligare verksamhetsklass 6nskas tillforas som befinner sig mellan det som
regelverket definierar som vanliga bostadslagenheter (Vk3A) och delningsbostader (Vk3C).

Regelverket ar dock tydligt pa dessa punkter varfér en regeléandring ar nédvandig snarare an en sarskild
tilldmpning.

Bostdders lamplighet for sitt andamal

Omradet omfattar tekniska egenskapskrav samt utformningskrav och &r sannolikt det omrade som
[dmnar storst utrymme for tolkning av hur reglerna ska uppfyllas i tillampningen. Studentbostader

omnamns och ges vissa lattnader i t.ex. utformningen jamfort med 6vriga bostader.

Beddmningen ar att det krédvs en sérskild studentbostadsspecifik praxis och tillampning av flertalet regler
inom omradet.

De nuvarande allmanna rad som fungerat som praxis och skall krav kring utformning av studentbostader
forsvinner ur Moby. Istéllet &r kraven generella och formulerade som att bostaden ska vara [amplig for
sitt andamal utan att precisera hur det uppfylls. Dock poangteras att hansyn far tas till att
studentbostader &r en tillfdllig boendeform. Vilket i teorin kan innebéara bade en storre flexibilitet och en
kravskarpning jamfort med dagens regelverk, beroende pa hur tolkning och tillampning gors.

Det ar tydligt att intentionen i Moby &r att nuvarande kravniva for studentbostader atminstone inte ska
skarpas. Mojligheten att dela pa funktioner i delade bostader samt sammanfora vissa funktioner i
enskilda lagenheter ar exempel som uttryckligen namns som godtagbara for studentbostédder. Dock
upplevs det antal personer som maximalt far dela pa exempelvis kok och hygienrum som problematiska i
sin utformning. Avsaknaden av t.ex. specificerade inredningslangder eller mangd foérvaring gor dock att
det finns en risk/maojlighet for olika tillampningar i olika projekt.

Andra specifika regler inom omradet som kraver vidare arbete ar forrad for sdsongsforvaring, cyklar,
barnvagnar och rullstolar. Inte heller har ndmner Moby specifika krav utan enbart att omfattningen ska
motsvara dndamalet for bostaden. Har finns en tydlig méjlighet att genom ny praxis anpassa kravnivan

efter vad som ar relevant for studentbostader. Exempelvis att behovet av barnvagnsfoérrad ar i det
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narmaste obefintligt eller att dagens krav pa lagenhetsforrad for sésongsforvaring ar éverdimensionerat i
forhallande till det verkliga behovet.

| vissa fall finns redan idag utrymme for tolkning som gor att tillampningen skiljer sig at mellan olika
projekt. Exempelvis vad géller forvaring av cyklar eller utformning av lagenhetsforrad. Denna typ av
fragor bor ocksa fangas upp i det vidare arbetet med att skapa praxis utifrdn studentbostadens behov.

Barformaga, stadga och bestandighet i byggnader m.m.

Beddmningen &r att studentbostadsspecifikt fokus och tillampning inte ar nédvandig.

Krav pa tomter m.m.

Beddmningen &r att studentbostadsspecifikt fokus och tillampning inte ar nédvandig.

Ovriga fragor

| samband med genomgangen av Méby har ocksa andra regler kopplade till studentbostadsbyggande
lyfts som ligger utanfér det nya regelverket. | vissa fall finns en koppling till M&by, i andra ar det helt
atskilt. For att samla upp aven dessa fragor foljer har en kort sammanstéllning pa de frdgor som ocksa ar

vdrda att lyfta i sitt sammanhang for att battre utformas efter studentbostadens forutsattningar.

- Parkerings-, cykel- och mobilitetsnormer
Bestdms av kommunerna och varierar stort i landet. Aven om det ofta finns sirskilda regler fér
studentbostader finns anda en generell forbattringspotential sett till studentbostadens
férutsattningar. Aven om p-normerna bér vara lokala for att anpassas efter det specifika projektets
forutsattningar finns anda generella forutsattningar som bor tas hansyn till. Exempelvis att studenter
generellt inte har bil och krav pa mer an en cykelparkering per lagenhet trots sma bostéader for en
person.

- Utomhusbuller
Dagens bullerkrav for trafikbuller tar inte hansyn till studentbostader. Hogre bullernivaer tillats
istallet for samtliga bostader under 35 kvm. For att underlatta ytterligare med att fa till
studentbostader i svara lagen bor samtliga studentbostéader inkluderas i den niva som galler for
bostader under 35 kvm .

- Enhetliga definitioner mellan olika regelverk
| diskussioner med Hyresgastforeningen anvdnds definitioner av kok fran Lantmaterimyndigheten,
vilken skiljer sig fran vad som kravs enligt nuvarande BBR. Detta paverkar hyresnivan for
studentbostaden d& de enligt Hyresgastféreningen inte har fullstindiga kék. Onskvart &r att denna
typ av definitioner ar enhetliga och utgar fran byggregelverket da det ar vad som styr utformningen
av nya bostader.

- Andrade tillgidnglighetsregler for studentbostider
For att underlatta utformningen av &ndamalsenliga studentbostader, minska kostnaden for
nybyggnation och bygga fler bostader bor tillganglighetsreglerna andras for att motsvara det
verkliga behovet. Hanteras inom ramen for det sé kallade studentbostadsuppdraget som vants
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foreslas andrade regler under 2025.
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Fortsatt arbete

Boverket forvantar sig uttryckligen att samhallsbyggarbranschen sjélva ska ta fram normer och
standarder for vilka kravnivaer som bor gélla for att uppna Mobys regler. Det innebar att diskussioner
och arbete pagar, exempelvis inom Samhallsbyggandets regelforum dar Studentbostadsforetagen deltar.
For att en framtagen standard ska anses vara gallande diskuteras ocksa vilka krav pa kvalitetssakring som
ska galla for att en standard ska anses godkénd. Férfarandet som diskuteras i Samhéllsbyggandets
regelforum innebar bland annat att det ska krévas konsekvensutredningar och remissrundor med
oberoende instanser. Ett arbete som kraver stora resurser vad géller kunskap, tid och pengar. | de
pagdende diskussionerna inom branschen framstar det i dagslaget som osannolikt att en sammantagen
standard omfattande samtliga omraden i Méby kommer kunna tas fram. Pa sin hojd kommer standarder
avseende delomraden tas fram av enskilda branschorganisationer.

For Studentbostadsforetagens del framstar det som orealistiskt att ta fram en studentbostadsspecifik
standard avseende samtliga paverkade omraden. | den man det tas fram standarder for enskilda
omraden eller regler ar det mojligt att forsoka paverka att hansyn tas till studentbostadens
forutsattningar. Det eventuella utfallet ar dock svart att forutse bade vad galler standard for enskilda
regler som hur stor del av Méby som kommer att omfattas.

Tanken med branschstandarder &r att underlatta tillampningen av Méby vid utformning och
bygglovshandlaggning. Men det &r inget krav. Det innebar att det ocksa ar mojligt att for varje projekt
och tillfalle tolka och argumentera for att en viss 16sning och tilldmpning ar godtagbar i férhallande till
regelverket. En mgjlig vag framat fér Studentbostadsforetagen ar darfor att sammanstalla forslag till
tillampningar i syfte att stotta argumentation och tolkning. En typ av handbok for
studentbostadsbyggande som baseras pa praxis och erfarenheter fran branschen, men ocksa kopplar till
studenternas behov och anvdndande av bostaden. Det skulle ge en mgjlighet att ta tillvara de nuvarande
regler som tjanar studentbostaden val, men ocksa féresla ny praxis som battre stammer 6verens med

studentbostadens forutsattningar. Avgransat till de omraden i Moby som ar 6ppna for olika tillampning.

En sddan handbok skulle inte ha status som en standard i forhallande till Boverket eller kommunerna.
Men skulle pa sikt kunna fungera normerande i avseende pa hur en generell tillampning av reglerna for
studentbostadsbyggande bor se ut. Dessutom kan den fungera som stod fér de som vill bygga
studentbostader, kanske framst nya aktorer i behov av 6kad kunskap.
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