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Branschutlatande

Om tillampningen av kravet pa tillgangligt
toalettrum vid besokstillgangliga studentbostader

Om Studentbostadsforetagen

Studentbostadsforetagen ar branschorganisationen for aktorer som ager, utvecklar, forvaltar och
formedlar studentbostader i Sverige. Vi samlar kommunala och privata bolag, stiftelser samt
universitet och representerar tillsammans mer an 85 procent av landets studentbostader —fran
Kiruna i norr till Malmao i s6der.

Studentbostadsforetagen verkar for en enhetlig, rattssdker och &ndamalsenlig tillampning av
byggreglerna. Detta sker bland annat genom partnerskap i Samhallsbyggandets Regelforum, ett
initiativ dar branschorganisationer, myndigheter och andra aktorer tillsammans bidrar till
utvecklingen och tolkningen av bygg- och samhallsbyggnadsregelverk, samt genom utbildning,
erfarenhetsutbyte och gemensam vagledning till medlemmarna.

Med anledning av de nya byggreglerna har Studentbostadsforetagen, i nara samarbete med
medlemmarna, tagit fram en handbok som syftar till att stodja god tillampning av de nya
byggkraven for studentbostader.

Bakgrund och syfte

Genom andring i plan- och bygglagen (SFS 2025:519) har kraven pa tillganglighet i
studentbostader justerats. Regeldndringen innebéar att hogst 80 procent av studentbostadernai
en byggnad inte behover uppfylla full boendetillganglighet, under forutsattning att bostaderna kan
besoOkas av personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga. Av PBF 3 kap. 5 a § foljer att
besdkskravet bland annat omfattar att en besdkare ska kunna anvanda ett tillgangligt och
anvandbart toalettrum som finns i byggnaden och i narheten av bostaden.

Reformen syftar till att mojliggora fler studentbostader genom mer yteffektiva ldsningar och lagre
produktionskostnader, samtidigt som grundlaggande besdkstillganglighet sakerstalls.

Mot bakgrund av att regleringen ar ny och rattspraxis annu saknas har Studentbostadsforetagen
tagit fram detta branschutlatande for att bidra till en enhetlig och &ndamalsenlig tillampning. En
enhetlig tilldampning ar central for forutsebarhet och likvardiga villkor i bygglovsprovningen éver
landet.
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Rattsliga utgangspunkter for tolkningen av besékskravet

Av propositionen (prop. 2024/25:132) framgar att syftet med reformen ar att mojliggora fler
studentbostader genom en mer flexibel reglering, samtidigt som grundlaggande
besokstillganglighet sakerstalls. Regeringen anger som exempel att besdkskravet kan innebara
att en person som anvander rullstol kan komma in i bostaden och anvanda ett allmant tillgangligt
toalettrum som finns i byggnaden. Propositionen innehaller inte ndgon kvantitativ reglering av
antalet toalettrum och preciserar inte att sadant rum ska finnas pa varje vaningsplan. Den
narmare utformningen oéverlats till férordningsniva.

Av PBF 3 kap. 5 aoch 19 a §8 foljer att det ska finnas minst ett tillgangligt och anvandbart allmant
toalettrum i narheten av studentbostaden. Bestammelsen innehaller ingen reglering av antal
toalettrum per vaningsplan eller ndgon kvantitativ norm kopplad till byggnadens storlek. Nagon
definition av begreppet ”i ndrheten” anges inte i forordningen. Bedomningen av narhet ar darmed
funktionsbaserad.

Av Boverkets underlag och vagledning framgar att bestammelsen ska tillampas genom en
bedomning i det enskilda fallet. Vid denna bedomning kan hansyn tas till exempelvis det
sammanlagda gangavstandet och om forflyttning sker mellan vaningsplan. Varken utredningen
eller vagledningen anger stod for en schablonmassig koppling mellan antal lagenheter eller
vaningsplan och antal toalettrum.

Det bor sarskilt noteras att tidigare vagledande avstandsangivelser i aldre allménna rad inte har
forts over till den nya regleringen. Detta understryker att bedémningen av ”i narheten” inte ar
avsedd att ske utifran fasta matt, utan genom en funktionsbaserad helhetsbedémning i det
enskilda projektet.

Sammantaget ger rattskallorna stod for att kravet ar funktionsinriktat och att uppfyllandet ska
bedomas utifran faktisk tillganglighet och rimlig narhet, inte utifran pa forhand faststallda
schablonmatt eller numeriska krav.

Proportionalitet och tillimpning i bygglovsprévningen

Plan- och bygglagstiftningen bygger pa proportionalitet. Krav som stélls i bygglovsprévningen ska
sta i rimlig proportion till den nytta som uppnas. Varje ytterligare gemensamt toalettrum paverkar
byggnadens yteffektivitet negativt och kan minska antalet mdjliga bostader, samtidigt som
produktions- och forvaltningskostnader dkar. | studentbostadsmiljoer kan dessutom outnyttjade
gemensamma toalettutrymmen medfdora trygghets- och tillsynsutmaningar. Dessa samlade
konsekvenser bor beaktas vid proportionalitetsbedomningen.

Ett krav pa ytterligare tillgadngliga toalettrum, eller pa annan placering dn den redovisade
l6sningen, forutsatter att det i det enskilda fallet kan visas att funktionskravet om rimlig narhet
annars inte ar uppfyllt. Om sadan brist inte pavisas riskerar ett kvantitativt krav att framsta som
oproportionerligt i forhallande till den begransade tillganglighetsnytta som uppnas.
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Vid funktionsbaserade bestammelser forutsatts att préovningsmyndigheten gér en konkret och
sakligt motiverad bedomning i det enskilda fallet. Om s6kanden, med stod av certifierad
sakkunnig i tillganglighet, redovisat hur funktionskravet ar uppfyllt genom ett tillgangligt och
anvandbart toalettrum i narheten av bostaderna, bor en avvikande bedomning tydligt ange pa
vilket satt den foreslagna losningen inte uppfyller kravet. En tilldmpning av numeriska krav utan
konkret motivering riskerar annars att motverka reformens syfte och bestammelsens
funktionsbaserade utformning.

Branschens stallningstagande

Regelandringen om besdkstillganglighet i studentbostader ar ny och rattspraxis saknas annu. Vid
tolkningen av begreppet ”i narheten” ar darfor forarbetena av sarskild betydelse. | forarbetena
anges att besokskravet exempelvis kan innebara att en person som anvander rullstol kan komma
in i bostaden och anvanda ett allmant tillgangligt toalettrum som finns i byggnaden. Detta talar for
att toalettrummet kan vara gemensamt och placerat pé neutral plats i byggnaden, och att kravet
inte forutsatter toalettrum pé varje vaningsplan.

Studentbostadsforetagen deltog aktivt i berednings- och remissprocessen infor de nya
byggkraven och kan konstatera att utgdngspunkten hos saval regeringen som Boverket varit att ett
gemensamt tillgangligt toalettrum ofta ar tillrackligt pa byggnadsniva. Lagstiftaren har vidare
avsett att skapa en flexibel reglering dar god besodkstillganglighet sakerstalls, samtidigt som
reformens effekt inte riskerar att urholkas genom alltfor langtgaende krav.

Studentbostadsforetagen konstaterar att en tillampning dar kommuner kraver ett tillgangligt
toalettrum pa samtliga vaningsplan, eller anger schablonmassiga krav pa antal gasttoaletter,
saknar uttryckligt stod i sdval lagstiftningens konstruktion som férarbeten och vagledningar.

Studentbostadsforetagen gor foljande bedomning:

e Ett gemensamt tillgdngligt och anvandbart toalettrum per byggnad kan, beroende pa
byggnadens utformning och kommunikationslosningar, mycket val vara tillrackligt for att
uppfylla kravet i PBF 3 kap.5 a8§.

e Mot bakgrund av att bestdmmelsen ar funktionsbaserad bor ett generellt numeriskt krav
pa antal toalettrum inte tillampas utan att det i det enskilda fallet redovisas pa vilket satt
den foreslagna l6sningen brister i funktionsuppfyllelse. En avvikande beddmning bor
saledes knytas till konkret identifierad brist, inte till ett pa forhand faststallt antal.

e Beddmningen avvad som utgor ”i narheten” bor goras genom en helhetsbeddémning av
faktisk atkomlighet, dar exempelvis hissforbindelse, avstand och hinderfri forflyttning
beaktas. | byggnader med tillgénglig hissforbindelse bor forflyttning mellan vaningsplan i
sig normalt inte ses som ett vasentligt hinder.

e Bedomningen ska vidare vara funktionell och proportionerlig. Vid denna proévning bor
brukarperspektivet — det vill sdga hyresgasters och besdkares faktiska mojlighet att
anvanda byggnaden - balanseras mot produktions- och forvaltningsperspektivet.
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e Enschablonmassig koppling mellan antal lagenheter eller vaningsplan och antal
toalettrum riskerar att motverka bestdmmelsens funktionskaraktar och bor darfor
ersattas av en projektanpassad provning. Overdimensionerade krav riskerar vidare att
motverka reformens bostadsforsorjande syfte.

Dessa bedomningar bor goras proportionerligt och med konkret motivering i det enskilda fallet.
En sadan tillampning ligger i linje med reformens syfte att mojliggora fler studentbostader genom
flexibla och funktionsbaserade losningar, samtidigt som grundlaggande besokstillganglighet
sakerstalls.
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