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Referat

I denna utredning granskas hur undantaget från dimensioneringen av toalett- och tvättrum 
för student- och ungdomsbostäder enligt tillgänglighetsförordningen, som trädde i kraft vid 
ingången av 2018, har tillämpats i nya student- och ungdomsbostadsobjekt. Utredningen 
har gjorts genom att granska femton student- och ungdomsbostadsobjekt granskats med 
hjälp av planerings- och bygglovshandlingar. Planeringslösningar för exempelobjekten, de 
kostnadseffekter som undantaget medför och branschaktörers synpunkter på tillgänglighet 
utreddes med hjälp av intervjuer med byggherrar, planerare och byggnadstillsynen. 
Man har strävat efter att uppskatta kostnadseffekterna kalkylmässigt genom att använda 
genomsnittliga priser per kvadratmeter för våtrum och torra utrymmen.

Enligt utredningen anses undantaget från tillgänglighetsförordningen för toalett- och 
tvättrum för student- och ungdomsbostäder inte i egentlig mening ha medfört sådana 
fördelar som eftersträvas med det. Överföringen av ett utrymme som besparats från ett 
toalett- och tvättrum till ett bostadsrum har inte medfört någon betydande funktionell 
förbättring eller något mervärde för boendet. I fråga om tillgängligheten upptäcktes brister i 
dimensioneringen av toalett- och tvättrum i studentbostäder, vilket innebär att man inte har 
kunnat dra nytta av en dimensionering som är  rymligare än vanligt. Även de ekonomiska 
inbesparingarna bedömdes vara små.

Utifrån intervjuerna har aktörerna bristfälliga uppgifter om kraven i 
tillgänglighetsförordningen och det finns skillnader i tillämpningen av 
tillgänglighetsförordningen. För att jämlikheten och tillgängligheten i framtiden ska verkställas 
bättre än för närvarande, behövs det riktad utbildning i tillgänglighet och anvisningar samt 
enhetliga tolkningar.
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Tiivistelmä

Tässä selvityksessä tarkastellaan, miten esteettömyysasetuksen opiskelija- ja 
nuorisoasuntojen wc- ja pesutilan mitoitusta koskevaa poikkeusta on sovellettu uusissa 
opiskelija- ja nuorisoasuntokohteissa. Selvitys toteutettiin tarkastelemalla viittätoista 
opiskelija- ja nuorisoasuntokohdetta suunnitelma- ja rakennuslupa-asiakirjojen avulla. 
Kohteiden suunnitteluratkaisuja, poikkeuksen aiheuttamia kustannusvaikutuksia ja alan 
toimijoiden näkemyksiä esteettömyyteen selvitettiin rakennuttajien, suunnittelijoiden ja 
rakennusvalvonnan haastattelujen avulla. Kustannusvaikutuksia arvioitiin laskennallisesti 
käyttäen keskimääräisiä märkätilan ja kuivan tilan neliöhintoja.

Selvityksen perusteella poikkeuksen ei nähdä tuoneen sellaisia hyötyjä, joita sillä on tavoiteltu. 
Wc- ja pesutiloista säästyneen tilan siirtyminen asuinhuoneeseen ei ole tuonut merkittävää 
toiminnallista parannusta. Esteettömyyden toteutumisessa wc- ja pesutilojen mitoituksessa 
havaittiin puutteita, jolloin tavanomaista väljemmästä mitoituksesta ei ole saavutettu hyötyä. 
Myös taloudelliset säästöt arvioitiin vähäisiksi.

Haastattelujen perusteella alan toimijoiden tiedot esteettömyysasetuksesta ovat puutteelliset 
ja asetuksen soveltamisessa on eroja. Jotta yhdenvertaisuus ja esteettömyys toteutuisivat 
tulevaisuudessa nykyistä paremmin, tarvitaan esteettömyyskoulutusta ja ohjeistusta sekä 
yhtenäisiä tulkintoja.
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Abstract

This investigation examines how the exemption from dimensioning of toilets and bathrooms 
in student and youth housing according to the accessibility regulation, has been applied in 
new student and youth housing objects. The investigation examined fifteen student and youth 
housing objects with the help of planning and building permit documents. Planning solutions 
for the example objects, cost implications of the exemption and views of industry actors on 
accessibility were investigated using interviews with developers, planners and the building 
inspection service. The cost implications were estimated using calculations and average prices 
per square metre for wet rooms and dry spaces.

According to the investigation, the exemption from the accessibility regulation is not 
considered to actually have brought about the benefits aimed for. Transferring space 
saved from a toilet and bathroom into living space has not led to any significant functional 
improvement. With regard to accessibility, deficiencies were discovered in the dimensioning of 
toilets and bathrooms in student housing, which means that it has not been possible to take 
advantage of dimensioning that is more spacious than usual. The financial savings were also 
considered small.

Based on the interviews, the actors have insufficient information about the requirements of 
the accessibility regulation, and there are differences in the way the accessibility regulation 
is applied. For equality and accessibility to be better executed in the future than at present, 
targeted training in accessibility and instructions as well as uniform interpretations are 
required.
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F Ö R O R D

I markanvändnings- och bygglagen (132/1999) föreskrivs om väsentliga tekniska 
krav på byggnader. I statsrådets förordning om byggnaders tillgänglighet (241/2017) 
(tillgänglighets förordningen) preciseras de skyldigheter i markanvändnings- och byggla-
gen (117 e §) som gäller byggnaders och tomters tillgänglighet. Tillgänglighetsförord-
ningen tillämpas på tillståndspliktigt uppförande av förvaltnings-, service-, kontors-, 
affärs-, lager-, produktionsbyggnader samt bostadshus.

Tillgänglighetsförordningen trädde i kraft 1.1.2018. Jämfört med de tidigare skyldig-
heterna innehåller förordningen en egentlig lindring som gäller dimensioneringen av 
toalett- och tvättrum i student- och ungdomsbostäder. För att genomföra skrivelsen i 
regeringsprogrammet lämnades 95 procent av de nya student- och ungdomsbostäderna 
utanför kravet på fritt utrymme i toalett- och tvättrum. Miljöministeriet har lovat följa 
tillämpningen av undantaget och vid behov vidta åtgärder.

En central motivering till det undantag i tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- 
och tvättrum i student- och ungdomsbostäder har varit att endast en liten del av de 
boende i student- och ungdomsbostäder behöver en tillgänglig bostad. Den dimensi-
onering av fritt utrymme som tidigare krävdes i toalett- och tvättrum i alla bostäder har 
ansetts orsaka onödiga kostnader och å andra sidan minska vistelseutrymmet. Lind-
ringen har också motiverats med att omsättningen i dessa bostäder är stor och att boen-
det betraktas som tillfälligt, varvid mindre utrymmen bättre kan godkännas. I remissvaren 
i utkastskedet till tillgänglighetsförordningen ansågs lindringen dock också vara ytterst 
problematisk med tanke på de internationella människorättsförpliktelserna och förverkli-
gandet av jämlikhetsprincipen i grundlagen.

I denna rapport presenteras med hjälp av exempelobjekt tillgänglighetslösningarna för 
toalett- och tvättrum i studentbostäder och deras konsekvenser. Exemplen har valts bland 
nybyggnadsobjekt som har fått bygglov efter att förordningen trätt i kraft. Kostnads-
effekterna granskas utifrån prisskillnaden per kvadratmeter för våtrum och torra utrym-
men. Kalkyleringsschemat för kostnadseffekterna baserar sig på Bygginfos RT-kostnadskal-
kyl enligt priserna 2021.

Utredningen har genomförts med finansiering från miljöministeriet. Utredningen 
har genomförts av Marjo Kivi, ledande tillgänglighetsexpert, Elina Jokisuu, ledande 
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tillgänglighetsexpert och Terhi Tamminen, vice verkställande direktör, Avaava Oy. Bedöm-
ningen av kostnadseffekterna har gjorts av business manager Jukka Leppäniemi från 
Accounting4you Oy. I projektets styrgrupp har ingått överarkitekt Niina Kilpelä från miljö-
ministeriet och specialsakkunnig Sampo Vallius från Finansierings- och utvecklingscentra-
len för boendet ARA.

Utredningen ger aktuell information om tillämpningen av tillgänglighetsförordningen i 
studentbostadsobjekt och ger riktlinjer för fungerande tillgänglighetslösningar i syfte att 
uppnå jämställdhet.

Niina Kilpelä
Överarkitekt
Miljöministeriet

Maj 2022
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1 Inledning

Syftet med denna utredning är att granska tillämpningen av tillgänglighetsförordningen 
i nya student- och ungdomsbostadsobjekt. I utredningen bedöms vilka konsekvenser 
det undantag från tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- och tvättrum i student-
bostäder har för de genomförda lösningarna. Föremål för granskning är de studentbostä-
der som fått bygglov och genomförts efter att förordningen trätt i kraft. Vid en granskning 
av helheten bedöms också kostnadseffekterna.

I utredningen granskas hur undantaget i tillgänglighetsförordningen har tillämpats på 
de nya studentbostadsobjekten och hur undantaget har påverkat den övriga utrymmes-
användningen i studentbostäder. Med hjälp av utredningen får man en uppfattning om 
hur stor del av bostäderna som har tillgängliga toalett- och tvättrum och hurdana dessa 
rum är till sina lösningar. I utredningen har man också granskat genomförandet av den till-
gängliga toalett som krävs i allmänna utrymmen i byggnader.

Utredningsarbetet är indelat i tre delområden: granskning av genomförandet av tillgäng-
ligheten, intervjuer med branschaktörer och bedömning av kostnadseffekterna. Arbetet 
har gjorts genom granskning av femton student- och ungdomsbostadsobjekt som har fått 
bygglov efter att förordningen trätt i kraft. Objekten valdes bland de objekt som fick ränte-
stödslån från Finansierings- och utvecklingscentralen för boendet (ARA) och investerings-
understöd för grupper med särskilda behov. Antalet ARA-objekt som ansökte om bygglov 
i januari 2018 eller senare uppgick till sammanlagt 27.

Objekten valdes ut från ett så brett geografiskt område som möjligt så att granskningen 
omfattade bostäder av olika storlek samt olika byggherrar, planerare och entreprenörer. 
Exempelobjekten finns i Helsingfors, Kangasala, Lahtis, Villmanstrand, Joensuu, Jyväskylä, 
Kuopio, Tammerfors, Åbo, Rovaniemi och Vanda. De objekt som deltog i granskningen 
finns listade i bilaga 1.

Tillämpningen av undantaget i tillgänglighetsförordningen och genomförandet av till-
gängligheten i exempelobjekten har granskats med hjälp av planerings- och bygglovs-
handlingar. De byggherrar som byggde exempelobjekten hade inga uppgifter om 
de kostnads effekter som undantaget eventuellt medför, så man har strävat efter att 
uppskatta kostnadseffekterna kalkylmässigt med hjälp av genomsnittliga priser per 
kvadratmeter för våtrum och torra utrymmen. Genomförandet av tillgängligheten, de 



10

MILJÖMISTERIETS PUBLIKATIONER 2022:18

kostnadseffekter som undantaget medför och branschaktörernas synpunkter på tillgäng-
ligheten utreddes dessutom med hjälp av intervjuer med byggherrar, planerare och bygg-
nadstillsynen. De genomförda lösningarna och aktörernas synpunkter granskades genom 
följande undersökningsfrågor:

	y Hur har undantaget i tillgänglighetsförordningen utnyttjats i studentbostäder 
som beviljats bygglov under åren 2018–2020?

 − Hur stor del av bostäderna omfattar tillgänglighetsanpassade toalett- och 
tvättrum?

 − Vilka ekonomiska konsekvenser har de valda lösningarna fått?
 − Hur har eventuella sparade kvadratmeter utnyttjats i 

utrymmesplaneringen?
	y Hur genomförs tillgängligheten i studentbostäder som beviljats bygglov 

under åren 2018–2020?
 − Vilka är de största utmaningarna när det gäller att genomföra 

tillgängligheten?
	y Hur har undantaget i tillgänglighetsförordningen för studentbostäder tagits 

emot bland branschaktörer?
	y Vilka ändringar behövs för att tillgängligheten i framtiden ska genomföras 

bättre än tidigare?
 − Vilka tillvägagångssätt lämpar sig bäst för styrningen?
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2 Undantag i byggbestämmelserna som 
gäller student- och ungdomsbostäder

2.1 Dimensionering av toalett- och tvättrum
Enligt tillgänglighetsförordningen ska i en byggnad där det endast finns bostäder som är 
avsedda för personer som deltar i utbildning som berättigar till studiestöd enligt lagen om 
studiestöd (65/1994) eller bostäder som är avsedda för personer i åldern 18–29 år, i minst 
fem procent av bostäderna, dock alltid i minst en bostad, finnas åtminstone ett toalett- 
och tvättrum med ett fritt utrymme med en diameter på minst 1 500 millimeter. Enligt 
promemorian innebär ett fritt utrymme med en diameter på minst 1 500 millimeter fritt 
utrymme från golvet upp till 2 meters höjd. Den fasta inredningen ska placeras i förhål-
lande till det fria utrymmet så att en person med nedsatt rörelseförmåga kan använda 
den. Dessutom ska det på ena sidan av toalettstolen finnas ett fritt utrymme på minst 
800 millimeter. Utrymmen av detta slag ska kunna utrustas så att de är lämpliga för perso-
ner med nedsatt rörelseförmåga. Bostadens toalett- och tvättrum ska kunna utrustas så att 
de är lämpliga för personer med nedsatt rörelseförmåga, när väggkonstruktionen gör det 
möjligt att fästa stödräcken.

Tillgänglighetsförordningen förutsätter dessutom att i student- och ungdomsbostads-
objekt ska i de allmänna utrymmena i en byggnad finnas en tillgänglig toalett med till-
träde från en förbindelseled inne i byggnaden. I utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme 
med en diameter på 1 500 millimeter och på vardera sidan av toalettstolen ska det finnas 
ett fritt utrymme på minst 800 millimeter. Toalettstolen ska placeras på 200–300 millime-
ters avstånd från bakre väggen och utrymmet ska vara utrustat så att det lämpar sig för 
personer med nedsatt rörelseförmåga. Alternativt kan det i stället för en tillgänglig toalett 
som används på bägge sidor placeras två toaletter nära varandra, där den ena har ett 
fritt utrymme på minst 800 millimeter till vänster om toalettstolen och den andra ett fritt 
utrymme på minst 800 millimeter till höger om toalettstolen.

Om objektet har ett gemensamt bastuutrymme, ska toaletten i anslutning till det vara till-
gängligt. I utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme med en diameter på 1 500 millime-
ter och på minst den ena sidan av toalettstolen ska det finnas ett fritt utrymme på 800 
millimeter. Utrymmet ska kunna utrustas så att det lämpar sig för personer med nedsatt 
rörelseförmåga.
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2.2 En bostads minsta storlek
Denna utredning fokuserar på konsekvenserna av det undantag från tillgänglighetsför-
ordningen som gäller toalett- och tvättrum i student- och ungdomsbostäder. Vid gransk-
ningen beaktas dock också miljöministeriets förordning om bostadsutrymmen, inkvar-
teringslokaler och arbetslokaler (1008/2017). Enligt förordningen ska bostadslägenhe-
tens bostadsyta vara minst 20 kvadratmeter. En studiebostads yta kan dock vara minst 16 
kvadratmeter, om det i de gemensamma utrymmena i samma byggnad finns tillräckliga 
vistelseutrymmen eller utrymmen för annan verksamhet.
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3 Utnyttjande av undantaget för toalett- 
och tvättrum och minimistorleken på 
studentbostäder i exempelobjekt

3.1 Utnyttjande av undantaget i exempelobjekt
Undantaget för toalett- och tvättrum i tillgänglighetsförordningen har utnyttjats på olika 
sätt i exempelobjekten. I en del fall har möjligheten till undantag inte utnyttjats, i en del 
andra bostäder än tillgängliga bostäder har toalett- och tvättrum byggts i så liten storlek 
som möjligt. Till största delen har utnyttjandet av undantaget varit måttfullt. Den huvud-
sakliga orsaken till att så små toalett- och tvättrum som möjligt inte alls har byggts är att 
många byggherrar förutsätter att det i toalett- och tvättrum reserveras plats för tvätt-
maskiner i alla bostäder.

Enligt planerarna ger undantaget i tillgänglighetsförordningen en möjlighet till friare 
planering av formen på toalett- och tvättrum, vilket har gjort det möjligt att bättre påverka 
t.ex. bostadens planlösning. Planerarna konstaterar också att möjligheten till undantag 
har gjort det möjligt att placera inventarier i utrymmet på ett mångsidigare sätt när det 
inte finns något krav på fritt utrymme.

I ett exempelobjekt där undantaget inte har utnyttjats har två olika toalett- och tvätt-
rumsmodeller använts. I ungefär hälften av bostäderna har i toalett- och tvättrum genom-
förts ett fritt utrymme med en diameter på 1 500 millimeter och i hälften ett fritt utrymme 
med en diameter på 1 300 millimeter, om den fasta duschväggen byts ut mot en dusch-
gardin. Då genomförs i alla toalett- och tvättrum också ett fritt utrymme på 800 millimeter 
bredvid toalettstolen. Toalett- och tvättrum i objektets tillgängliga bostäder är utrustade 
med en båge för en duschgardin. I detta objekt bestäms toalett- och tvättrummets storlek 
utöver av reservering av plats för tvättmaskin också av användningen av den förtillverkade 
modulstrukturen, varvid produktionstekniken ställer egna krav på utrymmets storlek.

I ett objekt är nästan alla bostäder likadana. I toalett- och tvättrummen i alla bostä-
der genomförs ett fritt utrymme med en diameter på 1 500 millimeter och vid toalett-
stolen ett fritt utrymme på 800 millimeter. Enligt byggherren har man kommit fram till 
den lösningen bl.a. för att deras gamla bostadsbestånd är otillgängligt. Tillgängligheten 
ses som en kvalitetsfaktor och lösningen upplevs göra det möjligt att senare ändra objek-
tet till t.ex. ett vanligt bostadsobjekt eller servicehusobjekt. Enligt objektets planerare och 
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byggherre har lösningen ingen inverkan på kostnaderna när alla bostäder och toalett- och 
tvättrum planeras på en gång och genomförs på samma sätt.

I tre exempelobjekt finns det inte i någon bostad ett tillgängligt toalett- och tvättrum 
enligt den dimensionering som tillgänglighetsförordningen förutsätter, utan i alla bostä-
der genomförs i toalett- och tvättrum ett fritt utrymme med en diameter på 1 300 milli-
meter. Alla objekt finns i olika kommuner och i dessa har förordningen tolkats så att i en 
situation där lindringen inte tillämpas behöver inte heller fem procent av bostäderna vara 
utrustade med ett tillgängligt toalett- och tvättrum. Kommunens byggnadstillsynsmyn-
dighet avgör om undantaget är tillämpligt i varje enskilt fall.

3.2 Undantagens konsekvenser för dimensioneringen av 
bostadsutrymmen

I alla exempelobjekt där möjligheten till undantag för toalett- och tvättrum utnyttjats 
genom att toalett- och tvättrum gjorts i så liten storlek som möjligt, har utrymmet utnytt-
jats i bostadens vistelseutrymme eller tambur.

Figur 1. Bilderna visar bostäder i två olika objekt. I båda objekten finns bredvid varandra en tillgänglig och 
vanlig bostad, båda har lika stor lägenhetsyta. I objektet på den vänstra bilden är det tillgängliga toalett- 
och tvättrummet ca 600 millimeter bredare än det vanliga toalett- och tvättrummet, men det större toalett- 
och tvättrummet försämrar inte bostadens funktionalitet eller dess boendeegenskaper. Också bostadens 
tambur är i fråga om utrymmesanvändning effektiv och fungerande. I den tillgängliga bostaden i objektet 
på den högra bilden tar tamburen och toalett- och tvättrummet nästan hälften av bostadens yta. Toalett- 
och tvättrummet kunde ha byggts i mindre storlek, vilket skulle ha gjort det möjligt att få lite mer utrymme 
i vistelseutrymmet. Det finns relativt mycket utrymme i tamburen som används ineffektivt.
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Figur 2. Bilderna visar bostäder i två olika objekt. I båda objekten finns det en tillgänglig och sedvanlig 
bostad bredvid varandra som till sina boendeegenskaper och inredningsmöjligheter är mycket likartade. 
I båda objekten skulle det ha varit möjligt att effektivare genomföra det tillgängliga toalett- och tvättrum-
met i något mindre storlek, vilket skulle ha gjort det möjligt att få mer utrymme i bostadens vistelserum. 
I objektet på vänstra bilden öppnas dörrarna till toalett- och tvättrummet mot vistelserummet, varvid det 
till exempel är svårt att flytta sig till toalettrummet med rullstol.

I de flesta exempelobjekt har den minskning av toalett- och badrum som undantaget 
möjliggör inte optimerats fullt ut och i några objekt hade de tillgängliga toalett- och tvätt-
rummen kunnat planeras noggrannare. I några objekt har minskningen av det sedvan-
liga toalett- och tvättrummet ökat tamburens storlek, vilket dock inte har medfört något 
mervärde när det gäller bostädernas funktionalitet eller boendeegenskaper. Enligt plane-
rarna har toalett- och tvättrummens storlek, form och placering av inventarier i synnerhet 
påverkats av bostadens stombredd och form samt reservering av plats för eventuell tvätt-
maskin. En bred stomstruktur har bättre möjliggjort en optimal planering av toalett- och 
tvättrum än en smal stomstruktur.

Flera byggherrar nämnde att en enrummares målstorlek är 27 m². I exempelobjekten var 
enrummarna till största delen 23–36 m ². De minsta var av storleken 21,5 m². I nästan alla 
objekt fanns det också bostäder med två eller tre rum. I en del av de objekt som granskas 
skulle utnyttjandet av undantaget ha gjort det möjligt att bygga mindre bostäder, varvid 
fler bostäder skulle ha fåtts på våningsytan. Enligt byggherrarna ville man dock inte bygga 
så tätt i något av exempelobjekten, även om arealen för en enskild bostad i en student- 
eller ungdomsbostad får vara minst 16 m².

Vid alla intervjuer lyftes det fram byggherrarnas mål att bygga bostäder med boende-
komfort och funktionalitet. Studentbostadsobjekten konkurrerar på samma marknad med 
privata bostadsuthyrare. På marknaden för studentbostäder riktar sig efterfrågan tydligt 
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till enrummare, men små enrummare är inte populära. Byggherrarna är också medvetna 
om att bostadens storlek har ett direkt samband med boendetrivseln och enligt forskning 
också med människornas välbefinnande. Av denna orsak har man inte i nybyggen velat 
bygga bostäder med minimistorlek. Små bostäder har byggts i renoveringsbyggnadsob-
jekt. Några byggherrar berättade om objekt där det också finns bostäder på 16 m², när 
studentrum har omvandlats till enrummare eller en industrifastighet har omvandlats till 
studentbostäder.
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4 Genomförande av tillgänglighet

Tillgänglighetssituationen i nya ungdoms- och studentbostäder har granskats med hjälp 
av planerings- och bygglovshandlingar samt intervjuer. Utöver bostädernas tillgänglighet 
har man också granskat tillgängliga toaletter i bostadsbyggnaders allmänna utrymmen 
samt bedömt hur tillgängligheten förverkligas i byggnader i allmänhet.

4.1 Bostäder
Andelen tillgänliga bostäder
I största delen av objekten finns det mer bostäder som omfattar ett tillgängligt toalett- 
och tvättrum än 5 % av bostadsbeståndet. Den viktigaste orsaken till detta är att våning-
arna är likadana sinsemellan och att det är ändamålsenligt att de bostäder som byggs 
ovanpå varandra genomförs på samma sätt också i fråga om toalett- och tvättrum. I de 
objekt som granskas finns det sammanlagt 1 694 bostäder och 195 tillgängliga bostäder, 
vilket innebär att i genomsnitt 12 % av bostäderna har tillgängliga toalett- och tvättrum. 
Andelen tillgängliga bostäder höjs av ett objekt där alla bostäder har tillgängliga toalett- 
och tvättrum.

Även om antalet tillgängliga bostäder i objekten överensstämmer med minimikraven i 
förordningen, är de i regel placerade endast i en bostadstyp. Alla tillgängliga bostäder i 
ett exempelobjekt är familjebostäder, även om största delen av bostäderna i objektet är 
enrummare.

I det andra exempelobjektet finns utöver enrummare också två och fyra personers 
student rum. Man håller allmänt på att avstå från studentrum, men i detta objekt bor också 
ungdomar i gymnasieåldern, som har upplevt studentrum som meningsfulla. Objektet 
har 88 bostäder, men 165 bostadsplatser. Tillgängliga bostäder har byggts i enrummare 
på 21,5 m². Det finns fem tillgängliga bostäder, dvs. andelen på fem procent har beräk-
nats utifrån 88 bostäder. I studentrummen har varje invånare ett eget rymligt rum samt 
ett gemensamt rymligt kök och ett eller två toalett- och tvättrum. I studentrummen skulle 
man enkelt ha kunnat genomföra ett andra toalett- och tvättrum som är tillgängligt och 
därmed också möjliggöra ett tillgängligt boende i studentrummen. Byggnadstillsynen 
hade inte tagit ställning till hur andelen på 5 % beräknas och det hade inte förts någon 
diskussion i frågan.
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Bostadens tillgängliga toalett- och tvättrum
Tillgänglighetsförordningen innehåller tre krav som gäller tillgängliga toalett- och tvätt-
rum i bostäder.

	y Den fria bredden på dörrar till toalett- och tvättrum i tillgängliga bostäder ska 
vara minst 850 millimeter.

	y I utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme med en diameter på minst 
1 500 millimeter

	y Det ska finnas fritt utrymme på minst 800 millimeter bredvid toalettstolen

Med fritt utrymme avses utrymme fritt från hinder upp till 2 meters höjd från golvnivån.

Nästan alla exempelobjekt har brister i fråga om kraven på dimensionering av tillgängliga 
toalett- och tvättrum i bostäder. Endast i mindre än hälften av objekten förverkligas den 
fria bredden på 850 millimeter i dörrar till toalett- och tvättrum. I två objekt finns inte det 
fria utrymme på 800 millimeter som krävs bredvid toalettstolen, i tre objekt finns inte ett 
fritt utrymme med en diameter på 1 500 millimeter. Se tabell 1.

Figur 3. På bilden finns toalett- och tvättrum för tillgängliga bostäder i två olika objekt. I bägge fallen 
begränsas det fria utrymme på 800 millimeter som krävs bredvid toalettstolen av en luftkanal och det är 
inte möjligt att placera en rullstol bredvid toalettstolen för att möjliggöra en förflyttning sidledes.

Figur 4. På bilden finns toalett- och tvättrum i tillgängliga bostäder i samma exempelobjekt. I ingetdera 
toalett- och tvättrummet som är avsedda att vara tillgängliga finns ett fritt utrymme med en diameter på 
1 500 millimeter.

PY

PY

PY
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Enligt byggherrarna utrustas tillgängliga toalett- och tvättrum i bostäderna med behöv-
liga hjälpmedel i det skede då en person med nedsatt rörelseförmåga flyttar in i bosta-
den. I en del av bostäderna hade toalett- och tvättrum redan utrustats. I ett annat objekt 
i bostädernas tillgängliga toalett- och tvättrum finns färdigt tvättställ med stödräck och 
innanför dörrarna horisontella handtag. Enligt byggherrarna håller väggkonstruktionerna i 
tillgängliga toalett- och tvättrum i alla de objekt som undersökts de hjälpmedel som even-
tuellt ska installeras senare.

Tambur och kök
I bostadshus där det enligt 7 § i tillgänglighetsförordningen utöver trappor också ska 
finnas en hiss ska det i bostadens tambur och kök finnas ett vändutrymme med en diame-
ter på minst 1 300 millimeter. Detta gäller också alla student- och ungdomsbostäder.

I alla bostäder som ingår i exempelobjekten finns köksutrymmet i anslutning till bostads-
rummet, varvid vändutrymmet verkställs med undantag för några objekt. Vändutrymmet 
i tamburen finns inte i alla bostäder. I ett av de största objekt som granskades (över 160 
bostäder) finns ett vändutrymme med diametern 1 300 millimeter i tamburen och köks-
utrymmet endast i tillgängliga bostäder. I vanliga bostäder finns det en fast köksö mellan 
köksutrymmet och vistelseutrymmet, och mellan möblerna finns fri bredd under en meter 
och i hallen är den fria bredden cirka en meter.

Figur 5. I objektets vanliga bostäder uppnås vändutrymme med en diameter på 1 300 millimeter inte i 
tamburen eller i köksutrymmet mellan den fasta inredningen.

Under intervjuerna framgick att det finns olika tolkningar av vändutrymmet i tamburen 
och köket. Vissa planerare och företrädare för byggnadstillsynen hade uppfattningen att 
kravet på ett vändutrymme på 1 300 millimeter i tamburen och köket endast gäller 5 % av 
bostäderna. På basis av intervjuer med företrädare för byggnadstillsynen kan man anta att 
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tolkningen är densamma också i några andra kommuner. Dessa felaktiga uppfattningar 
kan delvis bero på att felaktiga tolkningar gjordes vid möten inom branschen i samband 
med utkastet till förordning, och detta felaktiga presentationsmaterial kan fortfarande 
hittas på nätet.

4.2 Allmänna utrymmen
Tillgängligheten verkställs på olika sätt i exempelobjekten. I alla granskade objekt hade 
tillgängliga bostäder placerats på olika våningar. I vissa objekt har man strävat efter att 
placera tillgängliga bostäder nära hissar och ingångar. I ett objekt är ingångarna försedda 
med dörrar som öppnas automatiskt och i vissa objekt är lösöresförråden för tillgäng-
liga bostäder placerade på en lättillgänglig plats så att det finns ett vändutrymme på 
1 500 millimeter framför dem. Tillgängliga parkeringsplatser är i regel placerade nära 
ingångarna.

I ett objekt som består av två separata byggnader är alla tillgängliga bostäder placerade 
i den ena byggnaden och parkeringshallen med tillgängliga parkeringsplatser samt lösö-
resförråd i den andra byggnaden. Det finns utomhus en tillgänglig förbindelseled mellan 
byggnaderna, men ingen förbindelseled genom inomhusutrymmen.

Alla exempelobjekt har allmänna utrymmen som är avsedda för de boendes användning. 
Största delen av objekten har ett gemensamt tvättrum och något slags gemensamt klubb- 
eller vistelserum. I några objekt finns dessutom en motionslokal, ett musikrum eller en 
studielokal. Alla objekt har en gemensam bastu. Enligt byggherrarna har de gemensamma 
utrymmena i studentbostadsobjekten ökat, men detta ansågs inte ha något samband 
med undantaget i tillgänglighetsförordningen. Gemensamma utrymmen upplevs öka 
boendekomforten och trivseln. I ett objekt förutsatte planbestämmelserna en klubbplats 
i byggnadens ingångsvåning och i ett annat objekt en gemensam takterrass. Tillgänglig 
passage till de gemensamma utrymmen har beaktats med undantag för en takterrass i ett 
objekt.

I ett objekt finns balkonger i bostäder på den översta våningen och i samband med bastu-
avdelningen en takterrass. Balkongerna eller den allmänna terrassen har inte tillgängligt 
tillträde, även om tillgänglighetsförordningen förutsätter det.

I några objekt uppfylls inte kravet i tillgänglighetsförordningen på att en förbindelse-
led med minst 15 meters mellanrum ska ha ett vändutrymme med en diameter på minst 
1 500 millimeter, om förbindelseledens bredd inom bostadsbyggnaden är mindre än 
1 500 millimeter.
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Figur 6. Bilden innehåller en detalj av trapphuset i ett objekt. Det finns ingångar till tre bostäder i änden 
av korridoren. Dörrarna till alla bostäder öppnas på samma ställe. Till höger finns en tillgänglig bostad och 
dörrens öppningsriktning och läge gör att dörren öppnas så att den blockerar vägen för den som är på väg 
till bostaden. Även om dörren skulle öppnas mot korridorväggen i en vinkel på 180 grader, är ingången till 
bostaden mycket besvärlig.

Tillgänglig toalett i bostadsbyggnads allmänna utrymme
Tillgänglighetsförordningen förutsätter att det i de allmänna utrymmena i en byggnad ska 
finnas en tillgänglig toalett med tillträde från en förbindelseled inne i byggnaden. Detta 
gör det möjligt för personer med nedsatt rörelseförmåga att besöka bostäder där det inte 
finns tillgängliga toaletter.

I alla exempelobjekt finns det i allmänna utrymmen minst en tillgänglig toalett med till-
träde från en förbindelseled inne i byggnaden. Av de femton exempelobjekt som granska-
des uppfyller nio tillgängliga toaletter inte kraven i förordningen.

I två objekt hade toaletten i bastuutrymmena och den tillgängliga toaletten i de allmänna 
utrymmen byggts så att det fanns två dörrar till toaletten, den ena från bastuns omkläd-
ningsrum och den andra från den allmänna förbindelseleden. En tillgänglig toalett i 
bastuutrymmen lämpar sig inte som en allmän toalett, om toaletten inte är i allmän 
användning när bastun är reserverad. I båda dessa objekt uppfyller toalettrummet inte 
heller kraven på tillgängliga toalettrum i allmänna utrymmen.

Det är olika krav som gäller tillgängliga toalettrum i allmänna utrymmen och toalettrum i 
anslutning till de boendes gemensamma bastuutrymmen (Dimensionering av toalett- och 
tvättrum). I toalettrum som finns i anslutning till de boendes gemensamma basturum ska 
det finnas ett fritt utrymme med en diameter på 1 500 millimeter och dessutom ett fritt 
utrymme 800 millimeter på ena sidan toalettstolen. Toalettrummet ska kunna utrustas så 
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att det lämpar sig för personer med nedsatt rörelseförmåga. I ett tillgängligt toalettrum 
i ett allmänt utrymme ska utöver de ovan nämnda också finnas ett fritt utrymme på 
800 millimeter på andra sidan toalettstolen och bakom toalettstolen ska det finnas ett fritt 
utrymme på 200–300 millimeter. Toalettrummet ska vara utrustat så att det lämpar sig för 
personer med nedsatt rörelseförmåga.

Både företrädare för byggnadstillsynen och planerarna nämnde att de i sitt arbete utnytt-
jar bland annat den gemensamma praxis (Topten-kort) inom byggbranschen som bygg-
nadstillsynsmyndigheterna utarbetat tillsammans med branschaktörerna. I korten har 
det i fråga om tillgängliga toaletter som krävs i de allmänna utrymmena i ungdoms- och 
studentbostadsobjekt antecknats de måttkrav som gäller utrymmet, men det nämns inte 
att toalettstolen ska placeras 200–300 millimeter från bakväggen. När planeraren och till-
ståndsarkitekten eller byggnadsinspektören litar på den information som korten ger, kan 
slutresultatet strida mot tillgänglighetsförordningen.
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Tabell 1. Hur dimensioneringskraven i tillgänglighetsförordningen uppfylls i tillgängliga toalett- och tvättrum i bostäder i exempelobjekt samt i tillgängliga toalettrum i allmänna utrymmen

Bostadens tillgängliga toalett- och tvättrum Allmän, tillgänglig toalett

Objekt Antal 
bostäder

Antal till-
gängliga 
bostäder

Till-gängliga 
bostädernas 

andel i  %

I utrymmet 
finns ett fritt 

utrymme med 
en diameter på 
minst 1 500 mm

Bredvid 
toalettstolen 
finns ett fritt 
utrymme på 

minst 800 mm

Den fria 
bredden på 
utrymmets 

dörröppning är 
minst 850 mm

I utrymmet 
finns ett fritt 

utrymme med 
en diameter på 
minst 1 500 mm

Bakom 
toalettstolen 
finns ett fritt 
utrymme på 

200–300 mm

På båda sidorna av 
toalettstolen finns ett fritt 
utrymme på minst 800 mm

Dörr-
öppningens 

fria bredd 
minst 850 mm

1 80 7 9 JA NEJ JA JA NEJ NEJ JA

2 88 4 5 JA JA JA JA JA JA JA

3 120 6 5 JA JA NEJ JA JA JA JA

4 105 11 10 NEJ JA NEJ JA NEJ NEJ JA

5 186 12 6,5 JA NEJ NEJ JA NEJ JA JA

6 160 8 5 NEJ JA NEJ i en del NEJ JA JA JA

7 56 8 14,5 JA JA JA JA JA JA JA

8 162 13 13 JA JA NEJ NEJ JA NEJ NEJ

9 110 110 100 JA JA JA JA JA JA JA

10 133 8 6 JA JA NEJ JA JA NEJ NEJ

11 55 0 0 I alla verkställs 1 300 mm JA NEJ JA JA

12 86 7 8 JA JA NEJ JA JA JA JA

13 121 0 0 I alla verkställs 1 300 mm JA JA JA JA

14 18 1 5 NEJ JA JA NEJ NEJ NEJ NEJ

15 214 0 0 I alla verkställs 1 300 mm NEJ NEJ NEJ NEJ

Totalt 1 694 195
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5 Kostnadseffekter av undantaget för 
toalett- och tvättrum

Det undantag från tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- och tvättrum i student- 
och ungdomsbostäder ger möjlighet till kostnadsbesparingar. I promemorian till tillgäng-
lighetsförordningen konstateras att lindringar i tillgänglighetskraven för studentbostäder 
eventuellt kan inverka på byggnadskostnaderna och hyrorna för studentbostäder, om de 
leder till att toalett- och tvättrum i mindre storlek byggs. En lägre hyra skulle ha en positiv 
effekt för de hushåll som bor i student- och ungdomsbostäder.

I exempelobjekten i utredningen hade sedvanliga toalett- och tvättrum inte byggts i så 
liten storlek som det hade varit möjligt att genomföra. I flera objekt hade det undan-
tag som tillgänglighetsförordningen möjliggör antingen inte utnyttjats eller utnyttjats så 
måttfullt att det inte ansågs ha några betydande konsekvenser för kostnaderna. Byggher-
rarna har haft som mål att göra bostäderna beboeliga och toalett- och tvättrum funge-
rande utan att spara på antalet kvadratmeter.

I de objekt där undantaget hade utnyttjats hade byggherrarna inte gjort kalkyler över 
kostnadseffekterna av undantaget i tillgänglighetsförordningen och de hade inte någon 
klar uppfattning om eventuella inbesparingar. Byggherrarna konstaterade dock att om 
merparten av objektets sedvanliga toalett- och tvättrum byggdes i liten storlek skulle 
detta ha en direkt inverkan på kostnaderna. I bostadsbyggnadsobjekt är det dyrast att 
bygga våtrum.

Det är svårt att bedöma de faktiska kostnadseffekterna av undantaget i tillgänglighets-
förordningen. En viss bild av kostnadseffekterna kan fås genom att man använder pris-
skillnaden mellan våtrum och torrt utrymme. När det gäller exempelobjekten i utred-
ningen har kostnadseffekterna bedömts med hjälp av ett kalkyleringsschema som base-
rar sig på Bygginfos RT-kostnadskalkyl enligt priserna 2021. I baskalkylen har man beak-
tat byggnadskostnaderna för toalett- och tvättrum samt torra utrymmen med beaktande 
av både material och arbetstimmar (Bilaga 4). Kostnadsnyttokalkylen baserar sig på att 
när toalett- och tvättrum byggs i mindre storlek ökar på motsvarande sätt ytan i bosta-
dens vistelserum, medan lägenhetens totala yta förblir oförändrad. Då är kostnadsnyttan 
ca 28 €/0,1 m².
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Enligt denna princip är kostnadseffekterna av utnyttjandet av undantaget små i exempel-
objekten, i genomsnitt 30 700 € per objekt och 281 € per bostad. Ju mindre storlek de 
sedvanliga toalett- och tvättrummen har, desto större är kostnadsnyttan. Som störst har 
kostnadsnyttan varit 412 € per toalett- och tvättrum. I detta objekt uppgick byggprojek-
tets totala kostnader till 9 760 000, varvid kostnadseffekterna av undantaget var ca 0,3 % 
av objektets anskaffningsvärde.

När utrymme besparats genom att bostadens toalett- och tvättrum gjorts i mindre stor-
lek och detta utrymme överförs till bostaden utan att objektets totala antal kvadratme-
ter minskar, blir kostnadsnyttan totalt sett liten. Om hela byggnadens yta minskar med det 
antal kvadratmeter som sparats genom mindre toalett- och tvättrum, är kostnadsbespa-
ringen mer betydande.

Tabell 2. Kostnadseffekterna av undantaget för toalett- och tvättrum i de fyra exempelobjekt som fått 
mest kostnadsnytta. I vart och ett av dessa objekt har kostnadsnyttan av undantaget varit marginella 0,3 % 
av de totala kostnaderna för byggnaden i fråga.

Objekt Bostäder-
totalt

Bostäder med 
tillgängliga 
toalett- och 
tvättrum

Toalett- och 
tvättrummens 
storlek

Kostnadseffekt 
för hela 
projektet, när 
undantaget 
har utnyttjats

Kostnads-
effekt i 
genomsnitt 
per toalett- 
och tvättrum

1 86 7 Tillgängliga 5,0 m2

Vanliga 4,0 m2

22 278 € 260 €

2 56 8 Tillgängliga 4,8 m2

Vanliga 3,4 m2

18 950 € 338 €

3 133 8 Tillgängliga 4,8 m2

Vanliga 3,6 m2

42 300 € 318 €

4 80 7 Tillgängliga 4,6 m2

Vanliga 3,0 m2

32 937 € 412 €
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6 Branschaktörers synpunkter

Utnyttjandet av undantaget i tillgänglighetsförordningen samt dess konsekvenser för 
planeringslösningarna och kostnaderna diskuterades med dem som bygger och planerar 
exempelobjekt samt representanter för kommunernas byggnadstillsyn. Med de intervju-
ade diskuterades också mer allmänt tillgängligheten och tillgänglighetsförordningen samt 
önskemål och utvecklingsförslag i anslutning till dem.

Byggherrar
Största delen av byggherrarna upplever möjligheten till undantag i fråga om toalett- och 
tvättrum i ungdoms- och studentbostäder som en lättnad. Undantaget anses skapa klar-
het i beaktandet av tillgängligheten i de bostäder som byggs och minska byggnadskost-
naderna när sedvanliga toalett- och tvättrum byggs i mindre storlek. Kostnadsbespa-
ringen lär synas direkt också i hyresgästernas hyror. I fråga om ett objekt berättade bygg-
herren att man tack vare kostnadsbesparingen valde utrustning av högre kvalitet till 
toalett- och tvättrum.

Utöver kostnadsbesparingarna konstaterar byggherrarna att tack vare små toalett- och 
tvättrum blir utrymmet större i bostadsrummet, varvid inredningsmöjligheterna i bostä-
derna förbättras och boendekomforten och trivseln ökar.

En annan syn på kostnadsbesparingen framförs av en byggherre, vars alla bostäder i 
nybyggnadsobjekt byggs så att de är tillgängliga. Enligt byggherren leder byggandet 
av likadana bostäder till kostnadsbesparingar. En lösning där alla bostäder är olika blir i 
slutändan dyrare när man räknar in den tid som går åt till att planera olika planlösningar 
och koordinera genomförandet. Samma byggherre konstaterade också att de har många 
gamla bostadsbestånd där tillgängligheten inte förverkligas och därför vill de bygga alla 
nya bostäder så att de lämpar sig för alla.

Enligt byggherrarna genomför de tillgängliga toalett- och tvättrum helst i stora bostäder, 
där det är lättare att skapa plats för dem. Några byggherrar framförde önskemål om att 
andelen tillgängliga bostäder ska beräknas utifrån byggherrens hela bostadsbestånd, inte 
objektspecifikt. Då kan det finnas fler tillgängliga bostäder i vissa objekt och i vissa objekt 
finns det inga alls. Några byggherrar önskade att möjligheten till undantag skulle utvidgas 
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till att gälla också tambur- och köksutrymmen samt nivåskillnaden i anslutning till dörren 
till ett bostadsspecifikt utrymme utomhus.

Vid intervjuerna med byggherrarna lyftes det fram byggnadstillsynsmyndigheternas roll 
och olika tolkningar. En byggherre lyfte fram en situation där tillgänglighetsförordningen 
i angränsande kommuner tolkades på helt olika sätt, varvid också lösningarna i objekten 
följde dessa tolkningar.

Byggherrarna betonar vid intervjuerna att de har vilja och beredskap att förbättra tillgäng-
ligheten i enskilda bostäder utifrån den boendes behov.

Planerare
Också planerare upplever det undantag som tillgänglighetsförordningen möjliggör som 
positivt och exempel på god flexibilitet. Tillgänglighetsförordningen och tillgänglighe-
ten upplevs i allmänhet som viktiga. Vid intervjuerna med planerare framhävs att även 
om en avvikelse i toalett- och tvättrummet inte skulle inverka på bostadens storlek ger 
detta möjlighet att placera inventarier i bostaden på ett mångsidigt sätt och ger frihet att 
planera bostadens form.

Planerare söker aktivt information och modeller för tillgänglighetslösningar från olika 
källor, såsom RT-anvisningskorten, handboken Tillgängliga byggnader och deras omgiv-
ningar, Invalidförbundets webbplats om tillgänglighet och byggnadstillsynsmyndigheter-
nas gemensamma tolkningar (Topten-kort). Planerare upplever att tillgänglighetsförord-
ningen delvis är svåröverskådlig och som stöd för den önskas en tydlig handbok i tryckt 
form med bilder som innehåller måttuppgifter för tillgängligt boende. Som goda exem-
pel nämndes miljöministeriets guide 39 Rakennusten paloturvallisuus & Paloturvallisuus 
korjausrakentamisessa (2003) och Maija Könkköläs guide Esteetön asuinrakennus (2003). 
Planerarna nämner också att vissa kommuner har egna anvisningar för tillgängliga bygg-
nader eller blanketter för tillgänglighetsutredning som styr planeringen av andra byggna-
der än bostadshus. Motsvarande utredningsblanketter som kunde fungera som en check-
lista önskas också för granskning av tillgängligheten i flervåningshus.

Några planerare nämnde att rådet för personer med funktionsnedsättning i en kommun 
har slagit fast att det i allmänna tillgängliga toalettrum inte behövs ett sådant fritt 
utrymme på 200–300 millimeter bakom toalettstolen som förordningen kräver. Planerarna 
hade följt denna riktlinje i kommunens objekt.

Liksom byggherrarna betonade också planerarna byggnadstillsynens roll. Tillgänglig-
hetsförordningen tolkas på olika sätt i kommunerna. Också inom en enskild kommun kan 
tjänsteinnehavarna ha olika tolkningar. I en intervju berättade man om en situation där en 
lösning först hade godkänts och senare förkastats. Planerarna önskar enhetliga tolkningar.
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Byggnadstillsyn och kommunernas tillgänglighetsombud

Också byggnadstillsynsmyndigheterna anser att möjligheten att avvika från förordningen 
är förnuftig. Den förväntas medföra besparingar och förbättra effektiviteten, vilket innebär 
att ett utbud av studentbostäder också fås till städernas centrumområden. Det antas att 
antalet tillgängliga bostäder räcker till när ägarna av studentbostäder flexibelt kan anvisa 
tillgängliga bostäder till dem som behöver sådana. Utifrån intervjuerna har utnyttjandet 
av undantaget varit måttfullt och så små toalett- och tvättrum har inte genomförts som 
det hade varit möjligt.

Tillgänglighetsförordningen upplevs som ett viktigt dokument som styr planeringen. 
Texten i förordningen upplevs delvis som besvärlig och vid intervjuerna framkom att man 
inte ännu helt har omfattat förpliktelserna i förordningen. Några intervjuade har en sådan 
uppfattning att vissa punkter i tillgänglighetsförordningen har tolkats i strid med förord-
ningen vid flera byggnadstillsyner. Detta kan man också anta på basis av utredningen av 
exempelobjekten.

Vid intervjuerna framkom behovet av styrning av byggnadstillsynsmyndigheterna och 
enhetligare tolkningar. Byggnadstillsynen önskar styrning i synnerhet från miljöministe-
riet. Som de verksamhetssätt som bäst lämpar sig för styrningen nämns utbildningar och 
riktad information.

Vid ombyggnad och ändring av användningsändamålet upplevs det vara svårt att tolka 
tillgänglighetsförordningen. Det råder osäkerhet om vilka lösningar som kräver undantag 
och när det är fråga om tolkning av förordningen. Vid intervjuerna identifierar också före-
trädare för byggnadstillsynen att tillståndshandläggarna inom kommunen tolkar förord-
ningen på olika sätt.

Alla brister som upptäckts i utredningen skulle ha kunnat konstateras i tillståndsskedet. 
Byggnadstillsynsmyndigheterna berättar att de samarbetar med råden för personer med 
funktionsnedsättning och kommunernas tillgänglighetsombud och begär utlåtanden av 
dem, men i fråga om bostadsbyggnadsprojekt begärs utlåtanden mer sällan. Vid ett exem-
pelobjekt hade kommunens tillgänglighetsombudsman granskat planerna och uttalat sig 
om utmaningarna i anslutning till tillgängligheten. Trots en anmärkning hade ett problem 
med tillgängligheten som man noterat i slutskedet av planeringen blivit genomförd.
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7 Sammanfattning och slutsatser

Utifrån utredningen anses undantaget i tillgänglighetsförordningen för toalett- och tvätt-
rum i student- och ungdomsbostäder inte i egentlig mening ha medfört sådana förde-
lar som eftersträvats med det. Överföringen av ett utrymme som besparats i toalett- och 
tvättrum till ett bostadsrum har inte i någon betydande grad medfört en funktionell 
förbättring eller mervärde för boendet, även om man på basis av intervjuer har fått mer 
utrymme i vistelserummet i vanliga bostäder. Även i fråga om genomförandet av tillgäng-
ligheten upptäcktes brister i dimensioneringen av toalett- och tvättrum i studentbostäder, 
vilket innebär att man inte har fått funktionell nytta av en mer rymlig dimensionering än 
vanligt. Undantaget sägs dock ha gett frihet att planera formen på ett vanligt toalett- och 
tvättrum samt flexibilitet i placeringen av inventarier. Även de ekonomiska besparingarna 
är små, men i vissa objekt har det tack var undantaget varit möjligt att skaffa utrustning av 
högre kvalitet till toalett- och tvättrum.

Det undantag från tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- och tvättrum i 
ungdoms- och studentbostäder har utnyttjats på olika sätt i de femton exempelob-
jekt som granskades i utredningen. I tolv objekt har minimiantalet tillgängliga bostäder 
genomförts. I dessa objekt har undantaget utnyttjats på olika sätt i fråga om sedvanliga 
toalett- och tvättrum. I ungefär en tredjedel av objekten har toalett- och tvättrum i bostä-
der gjorts i så liten storlek som möjligt, i andra har utnyttjandet varit måttfullare eller inte 
alls använts i fråga om vanliga bostäder. I tre exempelobjekt har undantaget inte utnytt-
jats, vilket innebär att det i alla bostäder finns ett fritt utrymme på 1 300 millimeter i 
toalett- och tvättrum.

De tillgängliga bostäderna är placerade på olika våningar i exempelobjekten. Till största 
delen är de enrummare, precis som de övriga bostäderna i objekten. Om det också finns 
stora bostäder i objektet placeras tillgängliga toalett- och tvättrum ofta i dem. Vid sådana 
lösningar har ensamboende studerande eller unga med nedsatt rörelseförmåga sämre 
möjligheter att välja en tillgänglig bostad än andra.

Vid granskningen av exempelobjekten upptäcktes brister i dimensioneringen av såväl till-
gängliga toalett- och tvättrum som i allmänna tillgängliga toaletter. Av femton exempel-
objekt tillgodoses tillgängligheten endast i tre av bostädernas toalett- och tvättrum och 
allmänna toaletter i enlighet med kraven i förordningen. I några objekt har toalett- och 
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tvättrum i tillgängliga bostäder planerats slösaktigt för stora, och i många objekt har 
undantaget inte utnyttjats fullt ut i fråga om toalett- och tvättrum för vanliga bostäder.

Alla brister som upptäcktes i utredningen skulle ha kunnat konstateras i tillståndsske-
det. Utifrån intervjuerna har planerarna och kommunernas byggnadstillsynsmyndighe-
ter bristfällig kunskap om kraven i tillgänglighetsförordningen. Det finns skillnader i tolk-
ningen och tillämpningen av tillgänglighetsförordningen både mellan kommunerna och 
inom kommunen mellan myndigheterna. Det har gjorts mycket olika tolkningar särskilt 
i fråga om det vändutrymme som krävs i tamburen och köket. Det råder också oklar-
het om dimensioneringskraven för tillgängliga toaletter i bostadsbyggnaders allmänna 
utrymmen.

En av utredningens uppgifter var att bedöma de ekonomiska konsekvenserna av undan-
taget. Ingen byggherre hade beräknat hur utnyttjandet av undantaget påverkar kost-
naderna eller varit beredd att förklara dem. Byggandet av små toalett- och tvättrum har 
medfört inbesparingar, men hur mycket, det fick man inte något direkt svar på. Kalkylmäs-
sigt strävade man efter att uppskatta kostnadseffekterna med hjälp av de genomsnitt-
liga priserna per kvadratmeter för våtrum och torra utrymmen. När det antal kvadratme-
ter som sparats genom mindre toalett- och tvättrum i alla objekt har utnyttjats för vistel-
serummet i bostaden i fråga, blir kostnadsnyttan liten. Enligt beräkningarna har kostnads-
effekterna av undantaget varit ca 0,3 % av objektets anskaffningsvärde.

Behov av utbildning, anvisningar och enhetliga tolkningar
Planerarna och byggnadstillsynsmyndigheterna vill ha utbildning i tillgänglighet och 
anvisningar för att tillgängligheten och därigenom också likvärdighet i ungdoms- och 
studentboende ska verkställas bättre i framtiden. Utifrån intervjuerna kan man anta att de 
problem med tillgängligheten som upptäckts i exempelobjekten upprepas också i andra 
student- och ungdomsbostadsobjekt. Detsamma gäller också de felaktiga uppfattning-
arna om kraven i tillgänglighetsförordningen i vidare bemärkelse bland branschaktörer. 
Det är viktigt att tillgänglighetsförordningen tillämpas enhetligt och att eventuella brister 
åtgärdas innan bygglov beviljas.

I informationsstyrningen bör det betonas att möjligheten till undantag för ungdoms- och 
studentbostäder endast gäller toalett- och tvättrum. I fråga om dimensioneringen behövs 
preciseringar både i fråga om kraven gällande tillgängliga toalett- och tvättrum i bostaden 
och kraven gällande tillgängliga toalettrum i allmänna utrymmen.

Tillämpningen av tillgänglighetsförordningen bör förenhetligas mellan byggnadstill-
synsmyndigheterna. Exempelvis för att kravet på 5 % i tillgänglighetsförordningen ska 
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uppfyllas i studentrummen, bör placeringen av tillgängliga bostäder i bostadsfördel-
ningen och i objektets olika byggnader få en enhetlig tolkning.

För att tillgängligheten ska beaktas så väl som möjligt ända från planeringens början, 
bör det handboks- och anvisningsmaterial som riktar sig till planerarna utvecklas. Plane-
rarna önskar att det i fråga om tillgängligheten finns entydigt handledningsmaterial där 
lösningar enligt tillgänglighetsförordningen presenteras visuellt och med måttuppgifter.

Det är viktigt att tillgängligheten genomförs vid dimensioneringen av toalett- och tvätt-
rum i student- och ungdomsbostäder i enlighet med tillgänglighetsförordningen, för att 
likvärdighet ska uppnås och för att man ska kunna säkerställa att förpliktelserna enligt 
förordningen är ändamålsenliga.
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Bilagor

Bilaga 1. Objekt

Hankens Isabella, Helsingfors
Byggherre Fastighets Ab Hankens Isabella
Planering Arkkitehdit Kirsi Korhonen ja Mika Penttinen Oy
Bostadsyta totalt 2 146,5 m2

Anskaffningsvärde 9 761 155 €

KOAS Harju, Jyväskylä
Byggherre Keski-Suomen Opiskelija-asuntosäätiö KOAS
Planering Arkkitehtipalvelu Oy
Bostadsyta totalt 4 748 m2

Anskaffningsvärde 15 772 809 €
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HOAS Urhea, Helsingfors
Byggherre Stiftelsen för studentbostäder i Helsingforsregionen HOAS
Planering Tuomo Siitonen Architects
Bostadsyta totalt 4 083,5 m2

Anskaffningsvärde 16 403 012 €

Laatikkotehtaankatu 2, Lahtis
Byggherre Lahden talot Oy
Planering Arkkitehtityö Lindström Virtanen Oy
Bostadsyta totalt 3 510 m2

Anskaffningsvärde 13 802 912 €
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TOAS Pappila, Tammerfors
Byggherre Tampereen opiskelija-asuntosäätiö TOAS
Planering Arkkitehtitoimisto Neva Oy
Bostadsyta totalt 3 744 m2

Anskaffningsvärde 12 996 619 €

KUOPAS Kajo, Kuopio
Byggherre Kuopion Opiskelija-asunnot Oy KUOPAS
Planering Arkkityypit Oy
Bostadsyta totalt 2 585 m2

Anskaffningsvärde 7 888 764 €
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Tyyssija, Åbo
Byggherre Studentbystiftelsen i Åbo
Planering Sigge arkkitehdit
Bostadsyta totalt 5 413,5 m2

Anskaffningsvärde 30 862 232 €

POAS Vaahterakuja 3, Tammerfors
Byggherre Pirkan Opiskelija-asunnot Oy POAS
Planering Arkkitehtuuritoimisto Vihanto & Co
Bostadsyta totalt 1 631,5 m2

Anskaffningsvärde 7 254 518 €
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HOAS Vehkapolku 10, Vanda
Byggherre Stiftelsen för studentbostäder i Helsingforsregionen HOAS
Planering Oopeaa Office For Peripheral Architecture Oy
Bostadsyta totalt 4 402 m2

Anskaffningsvärde 20 118 628 €

LOAS Teatteri, Villmanstrand
Byggherre Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosäätiö LOAS
Planering Arkkitehdit Soini & Horto Oy ARCO Architecture company
Bostadsyta totalt 5 413,5 m2

Anskaffningsvärde 15 145 879 €
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Svinhufvudinkatu 11, Lahtis
Byggherre Lahden asunnot Oy
Planering Arkkitehtityö Lindström Virtanen Oy
Bostadsyta totalt 1 706 m2

Anskaffningsvärde 7 301 000 €

Korvenaukionpuisto, Rovaniemi
Byggherre Domus Arctica -säätiö
Planering Arkkitehtitoimisto UKI Arkkitehdit Oy
Bostadsyta totalt 2 359,5 m2

Anskaffningsvärde 7 437 800 €
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Kontulan Opiskelijatalo, Helsingfors
Byggherre Setlementtiasunnot Oy
Planering Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy
Bostadsyta totalt 4 249 m2

Anskaffningsvärde 17 085 955 €

Puusepäntie 44, Kangasala
Byggherre Kiinteistö Oy Taloherttua
Planering A-Build Oy / Arkkitehtihuone Nieminen
Bostadsyta totalt 846 m2

Anskaffningsvärde 3 885 622 €
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Opiskelijankatu 7, Joensuu
Byggherre Opiskelija-asunnot Oy Joensuun Elli
Planering Arcadia Oy Arkkitehtitoimisto
Bostadsyta totalt 5 413,5 m2

Anskaffningsvärde 20 993 855 €
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Bilaga 2. Personer som intervjuats

Majoritet av intervjun gjordes via Teams. Några av intervjuar utfördes via epost eller 
telefonsamtal.

Byggherrar
Jokinen Timo, Pirkan Opiskelija-asunnot Oy
Keränen Anneli, Stiftelsen för studentbostäder i Helsingforsregionen
Koskela Harry, Lahden Talot Oy
Lehmusaho Tapani, Kuopion Opiskelija-asunnot Oy
Puhakka Juhani, Tampereen opiskelija-asuntosäätiö
Pääkkönen Laura, Stiftelsen för studentbostäder i Helsingforsregionen
Salminen Johanna, Studentbystiftelsen i Åbo
Taira Aku, Kuopion Opiskelija-asunnot Oy
Varstala Satu, Keski-Suomen opiskelija-asuntosäätiö

Planerare

Korhonen Kirsi, Arkkitehdit Kirsi Korhonen ja Mika Penttinen Oy
Kosonen Sauli, Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy
Könönen Hannu, Arkkitehtityö Lindström Virtanen Oy
Levola Petra, Arkkitehtitoimisto Neva Oy
Niukkanen Jan, Arkkitehtipalvelu Oy
Repo Saara, Arkkityypit Oy

Byggnadstillsyn

Järvinen Minnamaarit, Tammerfors stad
Koskela Vesa, Jyväskylä stad
Kytösaho Ifa, Vanda stad
Teerikangas Päivi, Helsingfors stad

Andra

Kuparinen Jyri, Åbo stad
Vuopala Erkki, Arkkitehtitoimisto Vuopala Arkkitehdit Oy. Granskning av bostädernas funk-
tionalitet med hjälp av planritningar
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Bilaga 3. Intervjufrågor

BYGGHERRAR
	y Hur väl har ni i planerings- och/eller projektfasen känt till möjligheten till 

undantag i fråga om toalett- och tvättrum i studentbostäder? Vad anser ni om 
det?

	y Vilka mål ställde ni upp för arkitekturplaneringen i syfte att genomföra 
tillgängligheten?

	y Vilka planeringslösningar har vidtagits för att uppnå dessa mål? Anser ni att 
lösningarna är lyckade?

	y Har undantaget i tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- och tvättrum 
i studentbostäder utnyttjats vid planeringen av objektet? På vilket sätt?

	y Hur många bostäder finns det i objektet, hur många är tillgängliga?
	y Är toaletterna färdigt utrustade med hjälpmedel? Har man i väggkonstruktio-

nerna beaktat senare installation av hjälpmedel?
	y Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som förordningen möjliggör har 

haft för planeringen och genomförandet av objektet i fråga? Gav den valda 
planeringslösningen kostnadseffekter? Hurdana? Har fler bostäder byggts på 
våningsytan? Har det påverkat bostädernas form?

	y Vilka konsekvenser anser ni att de valda planeringslösningarna har haft för 
bostadsbeståndet som helhet? Hur verkställs tillgängligheten totalt sett?

	y Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som förordningen möjliggör 
har haft för de boende? Påverkade t.ex. eventuella inbesparingar under bygg-
nadstiden hyrorna?

	y Vilka andra fördelar eller nackdelar har lindringen av tillgänglighetsbestäm-
melserna åstadkommit eller orsakat i objektet?

	y Hur har de boende förhållit sig till utrymmeslösningarna i bostäderna?
	y Vilka utvecklingsförslag kan ni ge utifrån erfarenheterna från dessa projekt 

när det gäller bestämmelserna om tillgänglighet i fråga om studentbostäder?

PLANERARE:
	y Vilka mål ställde beställaren upp för arkitekturplaneringen för att tillgänglig-

heten ska genomföras?
	y Hur har undantaget i tillgänglighetsförordningen som gäller toalett- och 

tvättrum i studentbostäder beaktats i planeringen av objektet?
	y Vilka planeringslösningar har gjorts i anslutning till undantaget för toalett- 

och tvättrum?
	y Är toaletterna färdigt utrustade med hjälpmedel? Om inte, har man i vägg-

konstruktionerna beaktat senare installation av hjälpmedel?
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	y Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som förordningen möjliggör har 
haft för planeringen och byggandet av hela byggnaden?

	y Syns det undantag som förordningen möjliggör i det faktiska objektet?
	y Har till exempel det antal kvadratmeter som inbesparats överförts till 

boenderummet?
	y Eller har bostäderna i sin helhet blivit mindre i samma utsträckning som det 

antal kvadratmeter som sparats?
	y Har t.ex. bostädernas form påverkats (minskats)?
	y Har det antal kvadratmeter som inbesparats gjort det möjligt att bygga fler 

bostäder?
	y Eller har det antal kvadratmeter som inbesparats utnyttjats på något annat 

sätt?
	y Hur har man enligt er åsikt inom arkitekturplaneringen lyckats med de mål 

som beställaren ställt gällande tillgänglighet?
	y Vilka särskilda fördelar eller nackdelar har utnyttjandet av undantaget för 

toalett- och tvättrum gett/orsakat i detta objekt?
	y Hade de valda planeringslösningarna några allmänna konsekvenser för 

genomförandet av planeringen, t.ex. tidsschemat, arbetsmängden, projekt-
hanteringen, tillståndsprocessen, planeringen av husteknik, stomstrukturen 
osv.?

	y Hur har beställaren kommenterat slutresultatet av planeringen i fråga om 
tillgänglighet?

	y Vad anser ni om möjligheten till undantag från tillgänglighetsförordningen 
för toalett- och tvättrum i studentbostäder?

	y Vilken erfarenhet har ni av byggnadstillsynens tolkningar och förutsägbarhet 
i fråga om toalett- och tvättrum i studentbostäder?

	y Vilka utvecklingsförslag kan ni ge utifrån erfarenheterna från dessa projekt i 
anslutning till tillgänglighetsbestämmelserna? Vilka ändringar behövs för att 
tillgängligheten i framtiden ska genomföras bättre än tidigare? Vilka tillväga-
gångssätt lämpar sig bäst för styrningen?

BYGGNADSTILLSYN:
	y Vad anser ni om möjligheten till undantag från tillgänglighetsförordningen i 

fråga om toalett- och tvättrum i studentbostäder?
	y Finns det i förordningen punkter som är besvärliga att tillämpa?
	y Vilka utvecklingsförslag har ni för de bestämmelser om tillgänglighet som 

gäller studentbostäder?
	y Vilka ändringar behövs för att tillgängligheten i framtiden ska genomföras 

bättre än tidigare?
	y Vilka tillvägagångssätt lämpar sig bäst för styrningen?
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Bilaga 4. Beräkningsmodell med hjälp av vilken kostnadsskillnaderna mellan torra utrymmen och 
våtrum har bedömts

Tabell 3. I tabellen har man kalkylmässigt utrett för hur förhållandet mellan våtutrymmen och torra utrymmen inverkar på bostadens kostnader när toalett- och tvättrummet minskas och bostadens totala 
yta förblir densamma. I kalkylen har man beaktat materialåtgången och arbetstimmarna. Kostnadsnyttan är cirka 141 € /0,5 m² eller 28 €/0,1m².

TALO2000 Kostnadseffekt Antal Enhet Upphandling 
och tjänster 
(moms 0 %)

Material 
(moms 0 %)

Arbete 
(moms 0 %)

Timmar Totalt 
(moms 0 %)

Totalt 0 € –66 € –74 € –2 –141 €

1326 Utjämnande behandling, vägg, våtrum –1,00 m2 0,00 € –0,99 € –3,33 € –0,10 –4,32 €

1323 Takpanel, granpanel 15 x 95 mm, skålning, badrumstak –0,50 m2 0,00 € –11,04 € –14,77 € –0,36 –25,80 €

1322 Vattenisolering, golv, våtrum –0,50 m2 0,00 € –9,04 € –3,09 € –0,07 –12,13 €

1326 Vattenisolering, vägg, våtrum –1,00 m2 0,00 € –14,55 € –6,19 € –0,15 –20,74 €

1322 Plattbeläggning, golvplatta 97 x 97 mm, våtrum –0,50 m2 0,00 € –20,29 € –28,52 € –0,69 –48,81 €

1326 Plattbeläggning, väggplatta 147 x 147 mm, våtrum –1,00 m2 0,00 € –32,65 € –31,84 € –0,77 –64,49 €

1326 Utjämnande behandling, vägg, utjämning 1,5 gånger 1,00 m2 0,00 € 1,12 € 3,71 € 0,11 4,83 €

1322 Parkettarbete, laminat 9 mm 0,50 m2 0,00 € 18,72 € 4,28 € 0,10 23,00 €

1326 Målning 2 gånger, vägg, skivyta 1,00 m2 0,00 € 1,49 € 3,42 € 0,10 4,91 €

1324 Målning 2 gånger, innertak 0,50 m2 0,00 € 0,74 € 2,04 € 0,06 2,79 €
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