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| denna utredning granskas hur undantaget fran dimensioneringen av toalett- och tvattrum
for student- och ungdomsbostader enligt tillganglighetsforordningen, som tradde i kraft vid
ingangen av 2018, har tillampats i nya student- och ungdomsbostadsobjekt. Utredningen
har gjorts genom att granska femton student- och ungdomsbostadsobjekt granskats med
hjalp av planerings- och bygglovshandlingar. Planeringslosningar fér exempelobjekten, de
kostnadseffekter som undantaget medfér och branschaktorers synpunkter pa tillgéanglighet
utreddes med hjdlp av intervjuer med byggherrar, planerare och byggnadstillsynen.

Man har stravat efter att uppskatta kostnadseffekterna kalkylmassigt genom att anvanda
genomsnittliga priser per kvadratmeter for vatrum och torra utrymmen.

Enligt utredningen anses undantaget fran tillganglighetsférordningen for toalett- och
tvattrum for student- och ungdomsbostédder inte i egentlig mening ha medfort sddana
fordelar som efterstravas med det. Overféringen av ett utrymme som besparats frén ett
toalett- och tvéttrum till ett bostadsrum har inte medfért nagon betydande funktionell
forbattring eller nagot mervarde fér boendet. | fraga om tillgangligheten upptacktes brister i
dimensioneringen av toalett- och tvattrum i studentbostader, vilket innebar att man inte har
kunnat dra nytta av en dimensionering som &r rymligare &n vanligt. Aven de ekonomiska
inbesparingarna bedémdes vara sma.

Utifran intervjuerna har aktorerna bristfalliga uppgifter om kraven i
tillgénglighetsférordningen och det finns skillnader i tillimpningen av
tillganglighetsférordningen. For att jamlikheten och tillgdngligheten i framtiden ska verkstallas

battre an for narvarande, behovs det riktad utbildning i tillganglighet och anvisningar samt
enhetliga tolkningar.
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tulevaisuudessa nykyista paremmin, tarvitaan esteettdomyyskoulutusta ja ohjeistusta seka
yhtendisid tulkintoja.
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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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FORORD

I markanvandnings- och bygglagen (132/1999) féreskrivs om védsentliga tekniska

krav pa byggnader. | statsradets férordning om byggnaders tillgdnglighet (241/2017)
(tillganglighetsférordningen) preciseras de skyldigheter i markanvandnings- och byggla-
gen (117 e §) som géller byggnaders och tomters tillganglighet. Tillgdnglighetsforord-
ningen tillampas pa tillstandspliktigt uppférande av férvaltnings-, service-, kontors-,
affars-, lager-, produktionsbyggnader samt bostadshus.

Tillganglighetsférordningen tradde i kraft 1.1.2018. Jamfort med de tidigare skyldig-
heterna innehaller férordningen en egentlig lindring som géller dimensioneringen av
toalett- och tvattrum i student- och ungdomsbostader. For att genomfora skrivelsen i
regeringsprogrammet lamnades 95 procent av de nya student- och ungdomsbostdderna
utanfor kravet pa fritt utrymme i toalett- och tvattrum. Miljéministeriet har lovat folja
tilldmpningen av undantaget och vid behov vidta atgarder.

En central motivering till det undantag i tillganglighetsférordningen som galler toalett-
och tvéttrum i student- och ungdomsbostader har varit att endast en liten del av de
boende i student- och ungdomsbostader behdver en tillganglig bostad. Den dimensi-
onering av fritt utrymme som tidigare kravdes i toalett- och tvattrum i alla bostader har
ansetts orsaka onddiga kostnader och d andra sidan minska vistelseutrymmet. Lind-
ringen har ocksa motiverats med att omsattningen i dessa bostader &r stor och att boen-
det betraktas som tillfalligt, varvid mindre utrymmen battre kan godkannas. | remissvaren
i utkastskedet till tillganglighetsférordningen ansdgs lindringen dock ocksa vara ytterst
problematisk med tanke pa de internationella manniskoréattsforpliktelserna och forverkli-
gandet av jamlikhetsprincipen i grundlagen.

| denna rapport presenteras med hjdlp av exempelobjekt tillganglighetslésningarna for
toalett- och tvattrum i studentbostdader och deras konsekvenser. Exemplen har valts bland
nybyggnadsobjekt som har fatt bygglov efter att férordningen tratt i kraft. Kostnads-
effekterna granskas utifran prisskillnaden per kvadratmeter for vatrum och torra utrym-
men. Kalkyleringsschemat for kostnadseffekterna baserar sig pa Bygginfos RT-kostnadskal-
kyl enligt priserna 2021.

Utredningen har genomférts med finansiering fran miljoministeriet. Utredningen
har genomforts av Marjo Kivi, ledande tillganglighetsexpert, Elina Jokisuu, ledande
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tillganglighetsexpert och Terhi Tamminen, vice verkstallande direktor, Avaava Oy. Bedom-
ningen av kostnadseffekterna har gjorts av business manager Jukka Leppaniemi fran
Accounting4you Oy. | projektets styrgrupp har ingatt éverarkitekt Niina Kilpela fran miljo-
ministeriet och specialsakkunnig Sampo Vallius fran Finansierings- och utvecklingscentra-
len for boendet ARA.

Utredningen ger aktuell information om tillampningen av tillganglighetsférordningen i
studentbostadsobjekt och ger riktlinjer for fungerande tillganglighetsldsningar i syfte att
uppna jamstalldhet.

Niina Kilpela
Overarkitekt

Miljoministeriet

Maj 2022
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1 Inledning

Syftet med denna utredning ar att granska tillampningen av tillganglighetsférordningen

i nya student- och ungdomsbostadsobjekt. | utredningen bedéms vilka konsekvenser

det undantag fran tillganglighetsférordningen som galler toalett- och tvattrum i student-

bostader har for de genomforda I6sningarna. Foremal fér granskning ar de studentbosta-

der som fatt bygglov och genomforts efter att forordningen tratt i kraft. Vid en granskning
av helheten beddms ocksa kostnadseffekterna.

| utredningen granskas hur undantaget i tillganglighetsférordningen har tillampats pa

de nya studentbostadsobjekten och hur undantaget har paverkat den 6vriga utrymmes-
anvandningen i studentbostader. Med hjdlp av utredningen far man en uppfattning om
hur stor del av bostaderna som har tillgangliga toalett- och tvattrum och hurdana dessa
rum dr till sina I6sningar. | utredningen har man ocksa granskat genomférandet av den till-
gangliga toalett som krévs i allmé@nna utrymmen i byggnader.

Utredningsarbetet dr indelat i tre delomraden: granskning av genomfdrandet av tillgang-
ligheten, intervjuer med branschaktérer och bedémning av kostnadseffekterna. Arbetet
har gjorts genom granskning av femton student- och ungdomsbostadsobjekt som har fatt
bygglov efter att forordningen tratt i kraft. Objekten valdes bland de objekt som fick rénte-
stodslan fran Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet (ARA) och investerings-
understdd for grupper med sarskilda behov. Antalet ARA-objekt som ansdkte om bygglov
i januari 2018 eller senare uppgick till sammanlagt 27.

Objekten valdes ut fran ett sa brett geografiskt omrade som majligt sé att granskningen
omfattade bostader av olika storlek samt olika byggherrar, planerare och entreprendrer.
Exempelobjekten finns i Helsingfors, Kangasala, Lahtis, Villmanstrand, Joensuu, Jyvaskyld,
Kuopio, Tammerfors, Abo, Rovaniemi och Vanda. De objekt som deltog i granskningen
finns listade i bilaga 1.

Tillimpningen av undantaget i tillganglighetsférordningen och genomférandet av till-
gangligheten i exempelobjekten har granskats med hjalp av planerings- och bygglovs-
handlingar. De byggherrar som byggde exempelobjekten hade inga uppgifter om

de kostnadseffekter som undantaget eventuellt medfor, sa man har stravat efter att
uppskatta kostnadseffekterna kalkylmassigt med hjalp av genomsnittliga priser per
kvadratmeter for vatrum och torra utrymmen. Genomférandet av tillgangligheten, de
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kostnadseffekter som undantaget medfér och branschaktérernas synpunkter pa tillgang-

ligheten utreddes dessutom med hjalp av intervjuer med byggherrar, planerare och bygg-
nadstillsynen. De genomfdrda I6sningarna och aktérernas synpunkter granskades genom
foljande undersokningsfragor:

e Hur har undantaget i tillganglighetsférordningen utnyttjats i studentbostader
som beviljats bygglov under dren 2018-2020?
—  Hur stor del av bostaderna omfattar tillganglighetsanpassade toalett- och
tvattrum?
— Vilka ekonomiska konsekvenser har de valda I6sningarna fatt?
— Hur har eventuella sparade kvadratmeter utnyttjats i
utrymmesplaneringen?
e Hur genomfors tillgangligheten i studentbostader som beviljats bygglov
under aren 2018-2020?
—  Vilka ar de storsta utmaningarna nar det galler att genomfora
tillgangligheten?
e Hur har undantaget i tillganglighetsférordningen foér studentbostader tagits
emot bland branschaktorer?
e Vilka andringar behdvs for att tillgangligheten i framtiden ska genomforas
battre an tidigare?
—  Vilka tillvdgagdngssatt lampar sig bast for styrningen?

10
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2 Undantag i bygghestammelserna som
galler student- och ungdomsbhostader

2.1 Dimensionering av toalett- och tvattrum

Enligt tillganglighetsforordningen ska i en byggnad dar det endast finns bostader som ar
avsedda for personer som deltar i utbildning som beréttigar till studiestdd enligt lagen om
studiestdd (65/1994) eller bostader som ar avsedda for personer i dldern 18-29 ar, i minst
fem procent av bostdderna, dock alltid i minst en bostad, finnas atminstone ett toalett-
och tvattrum med ett fritt utrymme med en diameter pa minst 1 500 millimeter. Enligt
promemorian innebadr ett fritt utrymme med en diameter pd minst 1 500 millimeter fritt
utrymme fran golvet upp till 2 meters héjd. Den fasta inredningen ska placeras i férhal-
lande till det fria utrymmet sa att en person med nedsatt rérelseférmaga kan anvanda
den. Dessutom ska det pa ena sidan av toalettstolen finnas ett fritt utrymme pa minst

800 millimeter. Utrymmen av detta slag ska kunna utrustas sa att de ar lampliga for perso-
ner med nedsatt rorelseférmaga. Bostadens toalett- och tvattrum ska kunna utrustas sa att
de ar lampliga for personer med nedsatt rérelseférmaga, nar vaggkonstruktionen gor det
mojligt att fasta stodracken.

Tillganglighetsférordningen forutsatter dessutom att i student- och ungdomsbostads-
objekt ska i de allmdnna utrymmena i en byggnad finnas en tillgdnglig toalett med till-
trade fran en forbindelseled inne i byggnaden. | utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme
med en diameter pa 1 500 millimeter och pa vardera sidan av toalettstolen ska det finnas
ett fritt utrymme pa minst 800 millimeter. Toalettstolen ska placeras pa 200-300 millime-
ters avstand fran bakre vaggen och utrymmet ska vara utrustat sd att det [ampar sig for
personer med nedsatt rérelseférmaga. Alternativt kan det i stallet for en tillganglig toalett
som anvands pa bagge sidor placeras tva toaletter ndra varandra, dér den ena har ett

fritt utrymme pa minst 800 millimeter till vanster om toalettstolen och den andra ett fritt
utrymme pa minst 800 millimeter till hoger om toalettstolen.

Om objektet har ett gemensamt bastuutrymme, ska toaletten i anslutning till det vara till-
gangligt. | utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme med en diameter pa 1 500 millime-
ter och pa minst den ena sidan av toalettstolen ska det finnas ett fritt utrymme pa 800
millimeter. Utrymmet ska kunna utrustas sa att det lampar sig for personer med nedsatt
rorelseférmaga.

1
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2.2 En bostads minsta storlek

Denna utredning fokuserar pa konsekvenserna av det undantag fran tillgénglighetsfor-
ordningen som galler toalett- och tvattrum i student- och ungdomsbostader. Vid gransk-
ningen beaktas dock ocksa miljoministeriets forordning om bostadsutrymmen, inkvar-
teringslokaler och arbetslokaler (1008/2017). Enligt férordningen ska bostadsldgenhe-
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 tillrdckliga
vistelseutrymmen eller utrymmen fér annan verksamhet.

12
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3 Utnyttjande av undantaget for toalett-
och tvattrum och minimistorleken pa
studentbostader i exempelobjekt

3.1 Utnyttjande av undantaget i exempelobjekt

Undantaget for toalett- och tvattrum i tillganglighetsforordningen har utnyttjats pa olika
satt i exempelobjekten. | en del fall har maojligheten till undantag inte utnyttjats, i en del
andra bostader an tillgdngliga bostader har toalett- och tvattrum byggts i sa liten storlek
som mojligt. Till storsta delen har utnyttjandet av undantaget varit mattfullt. Den huvud-
sakliga orsaken till att sa sma toalett- och tvattrum som majligt inte alls har byggts ar att
manga byggherrar forutsatter att det i toalett- och tvattrum reserveras plats for tvatt-
maskiner i alla bostader.

Enligt planerarna ger undantaget i tillganglighetsférordningen en maéjlighet till friare
planering av formen pa toalett- och tvattrum, vilket har gjort det maojligt att battre paverka
t.ex. bostadens planldsning. Planerarna konstaterar ocksa att méjligheten till undantag
har gjort det mdjligt att placera inventarier i utrymmet pa ett mangsidigare satt nar det
inte finns nagot krav pa fritt utrymme.

| ett exempelobjekt dar undantaget inte har utnyttjats har tva olika toalett- och tvatt-
rumsmodeller anvénts. | ungefér halften av bostdderna har i toalett- och tvattrum genom-
forts ett fritt utrymme med en diameter pa 1 500 millimeter och i hdlften ett fritt utrymme
med en diameter pd 1 300 millimeter, om den fasta duschvaggen byts ut mot en dusch-
gardin. Da genomfors i alla toalett- och tvéattrum ocksa ett fritt utrymme pa 800 millimeter
bredvid toalettstolen. Toalett- och tvédttrum i objektets tillgangliga bostdder ar utrustade
med en bage for en duschgardin. | detta objekt bestams toalett- och tvattrummets storlek
utover av reservering av plats for tvattmaskin ocksa av anvandningen av den fértillverkade
modulstrukturen, varvid produktionstekniken staller egna krav pa utrymmets storlek.

| ett objekt ar nastan alla bostader likadana. | toalett- och tvattrummen i alla bosta-

der genomfors ett fritt utrymme med en diameter pa 1 500 millimeter och vid toalett-
stolen ett fritt utrymme pa 800 millimeter. Enligt byggherren har man kommit fram till
den I8sningen bl.a. for att deras gamla bostadsbestand ar otillgangligt. Tillgangligheten
ses som en kvalitetsfaktor och I6sningen upplevs gora det mojligt att senare andra objek-
tet till t.ex. ett vanligt bostadsobjekt eller servicehusobjekt. Enligt objektets planerare och

13



MILJOMISTERIETS PUBLIKATIONER 2022:18

byggherre har |6sningen ingen inverkan pa kostnaderna nér alla bostader och toalett- och
tvattrum planeras pa en gang och genomfors pa samma satt.

| tre exempelobjekt finns det inte i ndgon bostad ett tillgangligt toalett- och tvattrum
enligt den dimensionering som tillganglighetsforordningen forutsatter, utan i alla bosta-
der genomfors i toalett- och tvattrum ett fritt utrymme med en diameter pa 1 300 milli-
meter. Alla objekt finns i olika kommuner och i dessa har férordningen tolkats sa atti en
situation dar lindringen inte tillampas behdver inte heller fem procent av bostaderna vara
utrustade med ett tillgangligt toalett- och tvattrum. Kommunens byggnadstillsynsmyn-
dighet avgér om undantaget dr tillampligt i varje enskilt fall.

3.2 Undantagens konsekvenser for dimensioneringen av
bostadsutrymmen

| alla exempelobjekt dar mojligheten till undantag for toalett- och tvattrum utnyttjats
genom att toalett- och tvattrum gjorts i sd liten storlek som mojligt, har utrymmet utnytt-
jats i bostadens vistelseutrymme eller tambur.

Figur 1. Bilderna visar bostader i tvd olika objekt. | bada objekten finns bredvid varandra en tillganglig och
vanlig bostad, bada har lika stor ldgenhetsyta. | objektet pa den vénstra bilden ar det tillgangliga toalett-
och tvdttrummet ca 600 millimeter bredare dn det vanliga toalett- och tvattrummet, men det storre toalett-
och tvattrummet forsamrar inte bostadens funktionalitet eller dess boendeegenskaper. Ocksd bostadens
tambur dr i friga om utrymmesanvandning effektiv och fungerande. | den tillgangliga bostaden i objektet
pa den hdgra bilden tar tamburen och toalett- och tvattrummet ndstan halften av bostadens yta. Toalett-
och tvattrummet kunde ha byggts i mindre storlek, vilket skulle ha gjort det méjligt att f lite mer utrymme
i vistelseutrymmet. Det finns relativt mycket utrymme i tamburen som anvands ineffektivt.

14
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Figur 2. Bilderna visar bostader i tvd olika objekt. | bada objekten finns det en tillganglig och sedvanlig
bostad bredvid varandra som till sina boendeegenskaper och inredningsmojligheter ar mycket likartade.

I bada objekten skulle det ha varit mojligt att effektivare genomfora det tillgéngliga toalett- och tvattrum-
met i ndgot mindre storlek, vilket skulle ha gjort det mdjligt att fa mer utrymme i bostadens vistelserum.

| objektet pa vanstra bilden 6ppnas ddrrarna till toalett- och tvattrummet mot vistelserummet, varvid det
till exempel dr svart att flytta sig till toalettrummet med rullstol.

— T —— ] L —EIQ D=§— -
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| de flesta exempelobjekt har den minskning av toalett- och badrum som undantaget
mojliggor inte optimerats fullt ut och i ndgra objekt hade de tillgéngliga toalett- och tvatt-
rummen kunnat planeras noggrannare. | ndgra objekt har minskningen av det sedvan-
liga toalett- och tvattrummet 6kat tamburens storlek, vilket dock inte har medfort nagot
mervdrde nar det galler bostadernas funktionalitet eller boendeegenskaper. Enligt plane-
rarna har toalett- och tvattrummens storlek, form och placering av inventarier i synnerhet
paverkats av bostadens stombredd och form samt reservering av plats for eventuell tvatt-
maskin. En bred stomstruktur har battre maojliggjort en optimal planering av toalett- och
tvattrum an en smal stomstruktur.

Flera byggherrar nimnde att en enrummares malstorlek &r 27 m? | exempelobjekten var
enrummarna till stérsta delen 23-36 m 2. De minsta var av storleken 21,5 m2 | nastan alla
objekt fanns det ocksa bostdder med tva eller tre rum. | en del av de objekt som granskas
skulle utnyttjandet av undantaget ha gjort det méjligt att bygga mindre bostédder, varvid
fler bostader skulle ha fatts pa vaningsytan. Enligt byggherrarna ville man dock inte bygga
sa tatt i ndgot av exempelobjekten, dven om arealen for en enskild bostad i en student-
eller ungdomsbostad far vara minst 16 m>.

Vid alla intervjuer lyftes det fram byggherrarnas mal att bygga bostdder med boende-

komfort och funktionalitet. Studentbostadsobjekten konkurrerar pa samma marknad med
privata bostadsuthyrare. Pa marknaden for studentbostader riktar sig efterfragan tydligt
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till enrummare, men sma enrummare dr inte populdra. Byggherrarna ar ocksd medvetna
om att bostadens storlek har ett direkt samband med boendetrivseln och enligt forskning
ocksa med ménniskornas valbefinnande. Av denna orsak har man inte i nybyggen velat
bygga bostader med minimistorlek. Sma bostader har byggts i renoveringsbyggnadsob-
jekt. Nagra byggherrar berittade om objekt dir det ocksa finns bostider pa 16 m?, nir
studentrum har omvandlats till enrummare eller en industrifastighet har omvandlats till
studentbostader.
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4 Genomforande av tillganglighet

Tillgdnglighetssituationen i nya ungdoms- och studentbostader har granskats med hjalp
av planerings- och bygglovshandlingar samt intervjuer. Utdver bostddernas tillgdnglighet
har man ocksa granskat tillgangliga toaletter i bostadsbyggnaders allmanna utrymmen
samt bedémt hur tillgdngligheten forverkligas i byggnader i allmanhet.

4.1 Bostader

Andelen tillganliga bostader

| storsta delen av objekten finns det mer bostader som omfattar ett tillgangligt toalett-
och tvattrum an 5 % av bostadsbestandet. Den viktigaste orsaken till detta &r att vaning-
arna ar likadana sinsemellan och att det ar andamalsenligt att de bostader som byggs
ovanpa varandra genomfors pa samma satt ocksa i fraga om toalett- och tvattrum. | de
objekt som granskas finns det sammanlagt 1 694 bostader och 195 tillgéngliga bostader,
vilket innebdr att i genomsnitt 12 % av bostaderna har tillgangliga toalett- och tvattrum.
Andelen tillgangliga bostader hojs av ett objekt dar alla bostader har tillgangliga toalett-
och tvattrum.

Aven om antalet tillgédngliga bostéder i objekten éverensstimmer med minimikraven i
forordningen, ar de i regel placerade endast i en bostadstyp. Alla tillgangliga bostader i
ett exempelobjekt &r familjebostader, dven om stdrsta delen av bostaderna i objektet &r
enrummare.

| det andra exempelobjektet finns utdver enrummare ocksa tva och fyra personers
studentrum. Man haller allmant pa att avsta fran studentrum, men i detta objekt bor ocksa
ungdomar i gymnasiealdern, som har upplevt studentrum som meningsfulla. Objektet
har 88 bostader, men 165 bostadsplatser. Tillgdngliga bostader har byggts i enrummare
pé 21,5 m’. Det finns fem tillgangliga bostader, dvs. andelen pé fem procent har berak-
nats utifran 88 bostader. | studentrummen har varje invanare ett eget rymligt rum samt
ett gemensamt rymligt kok och ett eller tva toalett- och tvattrum. | studentrummen skulle
man enkelt ha kunnat genomfdra ett andra toalett- och tvattrum som ar tillgangligt och
darmed ocksa mojliggora ett tillgangligt boende i studentrummen. Byggnadstillsynen
hade inte tagit stallning till hur andelen pa 5 % berdknas och det hade inte forts nagon
diskussion i fragan.
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Bostadens tillgangliga toalett- och tvattrum

Tillganglighetsférordningen innehaller tre krav som galler tillgdngliga toalett- och tvatt-
rum i bostader.

e Den fria bredden pa dorrar till toalett- och tvattrum i tillgdngliga bostader ska
vara minst 850 millimeter.

® | utrymmet ska det finnas ett fritt utrymme med en diameter pa minst
1 500 millimeter

e Det ska finnas fritt utrymme pa minst 800 millimeter bredvid toalettstolen

Med fritt utrymme avses utrymme fritt fran hinder upp till 2 meters héjd fran golvnivan.

Nastan alla exempelobjekt har brister i fraga om kraven pa dimensionering av tillgangliga
toalett- och tvattrum i bostdder. Endast i mindre &n hélften av objekten forverkligas den
fria bredden pa 850 millimeter i dorrar till toalett- och tvattrum. | tva objekt finns inte det
fria utrymme pa 800 millimeter som kravs bredvid toalettstolen, i tre objekt finns inte ett
fritt utrymme med en diameter pa 1 500 millimeter. Se tabell 1.

Figur 3. Pa bilden finns toalett- och tvattrum for tillgangliga bostader i tva olika objekt. | bagge fallen
begransas det fria utrymme pa 800 millimeter som kravs bredvid toalettstolen av en luftkanal och det &r
inte mojligt att placera en rullstol bredvid toalettstolen for att mojliggdra en forflyttning sidledes.

Figur 4. Pa bilden finns toalett- och tvattrum i tillgangliga bostdder i samma exempelobjekt. | ingetdera
toalett- och tvdttrummet som dr avsedda att vara tillgangliga finns ett fritt utrymme med en diameter pa
1500 millimeter.
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Enligt byggherrarna utrustas tillgdngliga toalett- och tvattrum i bostaderna med behov-
liga hjdlpmedel i det skede da en person med nedsatt rorelseférmaga flyttar in i bosta-
den. | en del av bostdderna hade toalett- och tvattrum redan utrustats. | ett annat objekt

i bostadernas tillgdngliga toalett- och tvattrum finns fardigt tvattstall med stodrack och
innanfor dorrarna horisontella handtag. Enligt byggherrarna haller vaggkonstruktionerna i
tillgangliga toalett- och tvattrum i alla de objekt som undersokts de hjalpmedel som even-
tuellt ska installeras senare.

Tambur och kok

| bostadshus dar det enligt 7 § i tillgdnglighetsférordningen utdver trappor ocksa ska
finnas en hiss ska det i bostadens tambur och kok finnas ett vandutrymme med en diame-
ter pa minst 1 300 millimeter. Detta géller ocksa alla student- och ungdomsbostader.

| alla bostader som ingadr i exempelobjekten finns koksutrymmet i anslutning till bostads-
rummet, varvid vandutrymmet verkstalls med undantag fér ndgra objekt. Vandutrymmet

i tamburen finns inte i alla bostader. | ett av de storsta objekt som granskades (6ver 160
bostader) finns ett vdindutrymme med diametern 1 300 millimeter i tamburen och koks-
utrymmet endast i tillgangliga bostader. | vanliga bostader finns det en fast koksé mellan
kdksutrymmet och vistelseutrymmet, och mellan méblerna finns fri bredd under en meter
och i hallen &r den fria bredden cirka en meter.

Figur 5. 1objektets vanliga bostader uppnds vandutrymme med en diameter pa 1300 millimeter inte i
tamburen eller i koksutrymmet mellan den fasta inredningen.

Under intervjuerna framgick att det finns olika tolkningar av vandutrymmet i tamburen
och koket. Vissa planerare och foretradare for byggnadstillsynen hade uppfattningen att
kravet pa ett vandutrymme pa 1 300 millimeter i tamburen och koket endast galler 5 % av
bostaderna. Pa basis av intervjuer med féretradare for byggnadstillsynen kan man anta att
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tolkningen ar densamma ocksa i ndgra andra kommuner. Dessa felaktiga uppfattningar
kan delvis bero pa att felaktiga tolkningar gjordes vid méten inom branschen i samband
med utkastet till férordning, och detta felaktiga presentationsmaterial kan fortfarande
hittas pa natet.

4.2 Allmanna utrymmen

Tillgangligheten verkstalls pa olika satt i exempelobjekten. | alla granskade objekt hade
tillgdngliga bostader placerats pa olika vaningar. | vissa objekt har man strévat efter att
placera tillgdngliga bostdder nara hissar och ingangar. | ett objekt dr ingangarna forsedda
med dorrar som Oppnas automatiskt och i vissa objekt ar 16soresforraden for tillgang-
liga bostader placerade pa en lattillganglig plats sa att det finns ett vandutrymme pa

1 500 millimeter framfoér dem. Tillgangliga parkeringsplatser &r i regel placerade néra
ingdngarna.

| ett objekt som bestar av tva separata byggnader ar alla tillgangliga bostader placerade

i den ena byggnaden och parkeringshallen med tillgangliga parkeringsplatser samt 16s6-
resforrad i den andra byggnaden. Det finns utomhus en tillganglig forbindelseled mellan
byggnaderna, men ingen férbindelseled genom inomhusutrymmen.

Alla exempelobjekt har allmanna utrymmen som ar avsedda for de boendes anvandning.
Storsta delen av objekten har ett gemensamt tvattrum och nagot slags gemensamt klubb-
eller vistelserum. | nagra objekt finns dessutom en motionslokal, ett musikrum eller en
studielokal. Alla objekt har en gemensam bastu. Enligt byggherrarna har de gemensamma
utrymmena i studentbostadsobjekten 6kat, men detta ansags inte ha ndgot samband
med undantaget i tillganglighetsforordningen. Gemensamma utrymmen upplevs 6ka
boendekomforten och trivseln. | ett objekt forutsatte planbestammelserna en klubbplats

i byggnadens ingdngsvaning och i ett annat objekt en gemensam takterrass. Tillganglig
passage till de gemensamma utrymmen har beaktats med undantag for en takterrass i ett
objekt.

| ett objekt finns balkonger i bostader pa den 6versta vaningen och i samband med bastu-
avdelningen en takterrass. Balkongerna eller den allménna terrassen har inte tillgdangligt
tilltrade, aven om tillganglighetsférordningen forutsatter det.

I ndgra objekt uppfylls inte kravet i tillganglighetsférordningen pa att en forbindelse-
led med minst 15 meters mellanrum ska ha ett vandutrymme med en diameter pa minst
1 500 millimeter, om férbindelseledens bredd inom bostadsbyggnaden &r mindre dn

1 500 millimeter.
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Figur 6. Bilden innehdller en detalj av trapphuset i ett objekt. Det finns ingdngar till tre bostdder i anden
av korridoren. Dorrarna till alla bostader dppnas pa samma stélle. Till hoger finns en tillganglig bostad och
ddrrens dppningsriktning och ldge gor att dorren 6ppnas sa att den blockerar vagen for den som ar pa vdg
till bostaden. Aven om ddrren skulle Gppnas mot korridorvaggen i en vinkel pa 180 grader, ar ingangen till
bostaden mycket besvarlig.

Tillganglig toalett i bostadsbyggnads allmanna utrymme

Tillganglighetsférordningen forutsatter att det i de allmanna utrymmena i en byggnad ska
finnas en tillganglig toalett med tilltrade fran en férbindelseled inne i byggnaden. Detta
gor det mojligt for personer med nedsatt rorelseférmaga att besoka bostader dar det inte
finns tillgangliga toaletter.

| alla exempelobjekt finns det i allmdnna utrymmen minst en tillgdnglig toalett med till-
trade fran en forbindelseled inne i byggnaden. Av de femton exempelobjekt som granska-
des uppfyller nio tillgdngliga toaletter inte kraven i férordningen.

| tva objekt hade toaletten i bastuutrymmena och den tillgdngliga toaletten i de allmdnna
utrymmen byggts s att det fanns tva dorrar till toaletten, den ena fran bastuns omklad-
ningsrum och den andra fran den allmanna forbindelseleden. En tillgénglig toalett i
bastuutrymmen lampar sig inte som en allman toalett, om toaletten inte ar i allman
anvandning nar bastun ar reserverad. | bada dessa objekt uppfyller toalettrummet inte
heller kraven pa tillgangliga toalettrum i allmdnna utrymmen.

Det ar olika krav som galler tillgdngliga toalettrum i allmdnna utrymmen och toalettrum i
anslutning till de boendes gemensamma bastuutrymmen (Dimensionering av toalett- och
tvattrum). | toalettrum som finns i anslutning till de boendes gemensamma basturum ska
det finnas ett fritt utrymme med en diameter pd 1 500 millimeter och dessutom ett fritt
utrymme 800 millimeter pa ena sidan toalettstolen. Toalettrummet ska kunna utrustas sa
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att det [ampar sig for personer med nedsatt rorelseférmaga. | ett tillgangligt toalettrum

i ett allmant utrymme ska utover de ovan namnda ocksa finnas ett fritt utrymme pa

800 millimeter pa andra sidan toalettstolen och bakom toalettstolen ska det finnas ett fritt
utrymme pd 200-300 millimeter. Toalettrummet ska vara utrustat sa att det lampar sig for
personer med nedsatt rorelseférmaga.

Bade foretradare for byggnadstillsynen och planerarna namnde att de i sitt arbete utnytt-
jar bland annat den gemensamma praxis (Topten-kort) inom byggbranschen som bygg-
nadstillsynsmyndigheterna utarbetat tillsammans med branschaktorerna. | korten har
det i fraga om tillgangliga toaletter som kravs i de allmanna utrymmena i ungdoms- och
studentbostadsobjekt antecknats de mattkrav som galler utrymmet, men det namns inte
att toalettstolen ska placeras 200-300 millimeter fran bakvdaggen. Nar planeraren och till-
standsarkitekten eller byggnadsinspektoren litar pa den information som korten ger, kan
slutresultatet strida mot tillganglighetsférordningen.
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Tabell 1. Hur dimensioneringskraven i tillgdnglighetsforordningen uppfylls i tillgangliga toalett- och tvdttrum i bostader i exempelobjekt samt i tillgangliga toalettrum i allmdnna utrymmen

Bostadens tillgdngliga toalett- och tvattrum

Allmin, tillganglig toalett

| utrymmet Bredvid Den fria | utrymmet Bakom Dérr-
‘ Antal Aqtal Fill- TiII-g"éininga finns ett fritt toalettstolfen bredden pa finns ett fritt toalettstolgn Pa bada sidorna av ' 6ppningens
Objekt bostider gangliga = bostddernas = utrymmemed | finns ett fritt utrymmets utrymmemed | finns ett fritt = toalettstolen finns ett fritt fria bredd
bostader andeli % en diameter pa u.trymme pa dii'rriippning ar en diameterpd = utrymmepd | utrymme pa minst 800 mm minst 850 mm
minst 1500 mm = minst800 mm = minst 850 mm = minst 1500 mm = 200-300 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 1 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 NEJien 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

1 55 0 0 | alla verkstalls 1300 mm JA NEJ JA JA

12 86 7 8 JA JA NEJ JA JA JA JA

13 1 0 0 | alla verkstalls 1300 mm JA JA JA JA

14 18 1 5 NEJ JA JA NEJ NEJ NEJ NEJ

15 214 0 0 | alla verkstalls 1300 mm NEJ NEJ NEJ NEJ
Totalt 1694 195

23



MILJOMISTERIETS PUBLIKATIONER 2022:18

5 Kostnadseffekter av undantaget for
toalett- och tvattrum

Det undantag fran tillganglighetsférordningen som galler toalett- och tvattrum i student-
och ungdomsbostader ger mojlighet till kostnadsbesparingar. | promemorian till tillgang-
lighetsférordningen konstateras att lindringar i tillganglighetskraven for studentbostader
eventuellt kan inverka pa byggnadskostnaderna och hyrorna for studentbostdder, om de
leder till att toalett- och tvattrum i mindre storlek byggs. En lagre hyra skulle ha en positiv
effekt for de hushall som bor i student- och ungdomsbostadder.

| exempelobjekten i utredningen hade sedvanliga toalett- och tvattrum inte byggts i sa
liten storlek som det hade varit méjligt att genomfora. | flera objekt hade det undan-

tag som tillganglighetsférordningen maojliggor antingen inte utnyttjats eller utnyttjats sa
mattfullt att det inte ansags ha nagra betydande konsekvenser fér kostnaderna. Byggher-
rarna har haft som mal att géra bostdaderna beboeliga och toalett- och tvattrum funge-
rande utan att spara pa antalet kvadratmeter.

| de objekt dar undantaget hade utnyttjats hade byggherrarna inte gjort kalkyler 6ver
kostnadseffekterna av undantaget i tillganglighetsférordningen och de hade inte nagon
klar uppfattning om eventuella inbesparingar. Byggherrarna konstaterade dock att om
merparten av objektets sedvanliga toalett- och tvattrum byggdes i liten storlek skulle
detta ha en direkt inverkan pa kostnaderna. | bostadsbyggnadsobjekt &r det dyrast att
bygga vatrum.

Det ar svart att bedoma de faktiska kostnadseffekterna av undantaget i tillganglighets-
forordningen. En viss bild av kostnadseffekterna kan fas genom att man anvander pris-
skillnaden mellan vatrum och torrt utrymme. Nar det galler exempelobjekten i utred-
ningen har kostnadseffekterna bedémts med hjalp av ett kalkyleringsschema som base-
rar sig pa Bygginfos RT-kostnadskalkyl enligt priserna 2021. | baskalkylen har man beak-
tat byggnadskostnaderna for toalett- och tvattrum samt torra utrymmen med beaktande
av bade material och arbetstimmar (Bilaga 4). Kostnadsnyttokalkylen baserar sig pa att
nar toalett- och tvattrum byggs i mindre storlek 6kar pa motsvarande satt ytan i bosta-
dens vistelserum, medan lagenhetens totala yta forblir oférandrad. Da ar kostnadsnyttan
ca28€/0,1 m>
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Enligt denna princip dr kostnadseffekterna av utnyttjandet av undantaget sma i exempel-
objekten, i genomsnitt 30 700 € per objekt och 281 € per bostad. Ju mindre storlek de
sedvanliga toalett- och tvattrummen har, desto storre ar kostnadsnyttan. Som stérst har
kostnadsnyttan varit 412 € per toalett- och tvattrum. | detta objekt uppgick byggprojek-
tets totala kostnader till 9 760 000, varvid kostnadseffekterna av undantaget var ca 0,3 %
av objektets anskaffningsvarde.

Nar utrymme besparats genom att bostadens toalett- och tvattrum gjorts i mindre stor-
lek och detta utrymme 6verfors 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 tvattrum, dr kostnadsbespa-
ringen mer betydande.

Tabell 2. Kostnadseffekterna av undantaget for toalett- och tvdttrum i de fyra exempelobjekt som fatt
mest kostnadsnytta. | vart och ett av dessa objekt har kostnadsnyttan av undantaget varit marginella 0,3 %
av de totala kostnaderna for byggnaden i fraga.

Objekt  Bostader-  Bostader med Toalett- och Kostnadseffekt ~ Kostnads-
totalt tillgangliga tvattrummens for hela effekt i
toalett- och storlek projektet, nar genomsnitt
tvattrum undantaget per toalett-
har utnyttjats och tvattrum
1 86 7 Tillgangliga 5,0 m? 22278¢€ 260 €
Vanliga 4,0 m?
2 56 8 Tillgangliga 4,8 m? 18950 € 338€
Vanliga 3,4 m?
3 133 8 Tillgangliga 4,8 m? 42300 € 318¢€
Vanliga 3,6 m?
4 80 7 Tillgangliga 4,6 m? 32937 € 412¢€
Vanliga 3,0 m?
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6 Branschaktorers synpunkter

Utnyttjandet av undantaget i tillgdnglighetsférordningen samt dess konsekvenser fér
planeringsldsningarna och kostnaderna diskuterades med dem som bygger och planerar
exempelobjekt samt representanter fér kommunernas byggnadstillsyn. Med de intervju-
ade diskuterades ocksa mer allmant tillgangligheten och tillganglighetsférordningen samt
onskemal och utvecklingsforslag i anslutning till dem.

Byggherrar

Storsta delen av byggherrarna upplever méjligheten till undantag i fraga om toalett- och
tvattrum i ungdoms- och studentbostdader som en lattnad. Undantaget anses skapa klar-
het i beaktandet av tillgdngligheten i de bostader som byggs och minska byggnadskost-
naderna nadr sedvanliga toalett- och tvattrum byggs i mindre storlek. Kostnadsbespa-
ringen lar synas direkt ocksa i hyresgasternas hyror. | frdaga om ett objekt berdttade bygg-
herren att man tack vare kostnadsbesparingen valde utrustning av hogre kvalitet till
toalett- och tvattrum.

Utover kostnadsbesparingarna konstaterar byggherrarna att tack vare sma toalett- och
tvattrum blir utrymmet storre i bostadsrummet, varvid inredningsmaéjligheterna i bosta-
derna forbattras och boendekomforten och trivseln okar.

En annan syn pa kostnadsbesparingen framfors av en byggherre, vars alla bostader i
nybyggnadsobjekt byggs sa att de ar tillgangliga. Enligt byggherren leder byggandet

av likadana bostader till kostnadsbesparingar. En 16sning dar alla bostader ar olika blir i
slutdndan dyrare nar man raknar in den tid som gar at till att planera olika planldsningar
och koordinera genomforandet. Samma byggherre konstaterade ocksa att de har manga
gamla bostadsbestand dar tillgangligheten inte forverkligas och darfor vill de bygga alla
nya bostdder sa att de lampar sig for alla.

Enligt byggherrarna genomfor de tillgangliga toalett- och tvattrum helst i stora bostader,
dar det dr lattare att skapa plats for dem. Nagra byggherrar framférde 6nskemal om att
andelen tillgdngliga bostader ska berdknas utifran byggherrens hela bostadsbestand, inte
objektspecifikt. Da kan det finnas fler tillgdngliga bostader i vissa objekt och i vissa objekt
finns det inga alls. Nagra byggherrar 6nskade att méjligheten till undantag skulle utvidgas
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till att gdlla ocksd tambur- och kdksutrymmen samt nivaskillnaden i anslutning till dorren
till ett bostadsspecifikt utrymme utomhus.

Vid intervjuerna med byggherrarna lyftes det fram byggnadstillsynsmyndigheternas roll

och olika tolkningar. En byggherre lyfte fram en situation dar tillganglighetsférordningen
i angransande kommuner tolkades pa helt olika satt, varvid ocksa I6sningarna i objekten

foljde dessa tolkningar.

Byggherrarna betonar vid intervjuerna att de har vilja och beredskap att forbattra tillgang-
ligheten i enskilda bostader utifran den boendes behov.

Planerare

Ocksa planerare upplever det undantag som tillgénglighetsférordningen mojliggér som
positivt och exempel pa god flexibilitet. Tillganglighetsférordningen och tillganglighe-
ten upplevs i allmdnhet som viktiga. Vid intervjuerna med planerare framhavs att dven
om en avvikelse i toalett- och tvattrummet inte skulle inverka pa bostadens storlek ger
detta mojlighet att placera inventarier i bostaden pa ett mangsidigt satt och ger frihet att
planera bostadens form.

Planerare soker aktivt information och modeller for tillganglighetslésningar fran olika
kallor, sasom RT-anvisningskorten, handboken Tillgangliga byggnader och deras omgiv-
ningar, Invalidférbundets webbplats om tillganglighet och byggnadstillsynsmyndigheter-
nas gemensamma tolkningar (Topten-kort). Planerare upplever att tillganglighetsférord-
ningen delvis ar svaréverskadlig och som stod for den 6nskas en tydlig handbok i tryckt
form med bilder som innehaller mattuppgifter for tillgangligt boende. Som goda exem-
pel ndamndes miljéministeriets guide 39 Rakennusten paloturvallisuus & Paloturvallisuus
korjausrakentamisessa (2003) och Maija Konkkolas guide Esteetén asuinrakennus (2003).
Planerarna namner ocksa att vissa kommuner har egna anvisningar for tillgangliga bygg-
nader eller blanketter for tillgdnglighetsutredning som styr planeringen av andra byggna-
der dn bostadshus. Motsvarande utredningsblanketter som kunde fungera som en check-
lista 6nskas ocksa for granskning av tillgéngligheten i flervaningshus.

Nagra planerare ndmnde att radet fér personer med funktionsnedsattning i en kommun
har slagit fast att det i allmanna tillgdngliga toalettrum inte behdvs ett sadant fritt
utrymme pa 200-300 millimeter bakom toalettstolen som forordningen kraver. Planerarna
hade foljt denna riktlinje i kommunens objekt.

Liksom byggherrarna betonade ocksa planerarna byggnadstillsynens roll. Tillganglig-
hetsférordningen tolkas pa olika satt i kommunerna. Ocksa inom en enskild kommun kan
tjansteinnehavarna ha olika tolkningar. | en intervju berdttade man om en situation dar en
[6sning forst hade godkants och senare forkastats. Planerarna dnskar enhetliga tolkningar.

27



MILJOMISTERIETS PUBLIKATIONER 2022:18

Byggnadstillsyn och kommunernas tillganglighetsombud

Ocksa byggnadstillsynsmyndigheterna anser att mojligheten att avvika fran férordningen
ar fornuftig. Den forvantas medfora besparingar och forbattra effektiviteten, vilket innebar
att ett utbud av studentbostdader ocksa fas till stadernas centrumomraden. Det antas att
antalet tillgdngliga bostader racker till nar dgarna av studentbostédder flexibelt kan anvisa
tillgangliga bostader till dem som behdver sddana. Utifran intervjuerna har utnyttjandet
av undantaget varit mattfullt och sa sma toalett- och tvattrum har inte genomforts som
det hade varit mojligt.

Tillganglighetsférordningen upplevs som ett viktigt dokument som styr planeringen.
Texten i forordningen upplevs delvis som besvarlig och vid intervjuerna framkom att man
inte dnnu helt har omfattat forpliktelserna i férordningen. Nagra intervjuade har en sadan
uppfattning att vissa punkter i tillganglighetsférordningen har tolkats i strid med férord-
ningen vid flera byggnadstillsyner. Detta kan man ocksa anta pa basis av utredningen av
exempelobjekten.

Vid intervjuerna framkom behovet av styrning av byggnadstillsynsmyndigheterna och
enhetligare tolkningar. Byggnadstillsynen dnskar styrning i synnerhet fran miljoministe-
riet. Som de verksamhetssatt som bast lampar sig for styrningen namns utbildningar och
riktad information.

Vid ombyggnad och dndring av anvdndningsandamalet upplevs det vara svart att tolka
tillganglighetsforordningen. Det rader osdkerhet om vilka I6sningar som kraver undantag
och nér det ar fraga om tolkning av férordningen. Vid intervjuerna identifierar ocksa fore-
tradare for byggnadstillsynen att tillstandshandlaggarna inom kommunen tolkar férord-
ningen pa olika satt.

Alla brister som upptackts i utredningen skulle ha kunnat konstateras i tillstandsskedet.
Byggnadstillsynsmyndigheterna berattar att de samarbetar med rdden fér personer med
funktionsnedsattning och kommunernas tillganglighetsombud och begér utlatanden av
dem, men i fraga om bostadsbyggnadsprojekt begdrs utldtanden mer séllan. Vid ett exem-
pelobjekt hade kommunens tillgdnglighetsombudsman granskat planerna och uttalat sig
om utmaningarna i anslutning till tillgangligheten. Trots en anmarkning hade ett problem
med tillgdngligheten som man noterat i slutskedet av planeringen blivit genomford.
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7 Sammanfattning och slutsatser

Utifran utredningen anses undantaget i tillganglighetsférordningen for toalett- och tvatt-
rum i student- och ungdomsbostader inte i egentlig mening ha medfort sadana forde-

lar som efterstrivats med det. Overféringen av ett utrymme som besparats i toalett- och
tvattrum till ett bostadsrum har inte i nagon betydande grad medfért en funktionell
forbattring eller mervarde for boendet, dven om man pa basis av intervjuer har fatt mer
utrymme i vistelserummet i vanliga bostider. Aven i fraga om genomférandet av tillgang-
ligheten upptacktes brister i dimensioneringen av toalett- och tvattrum i studentbostader,
vilket innebdr att man inte har fatt funktionell nytta av en mer rymlig dimensionering an
vanligt. Undantaget sdgs dock ha gett frihet att planera formen pa ett vanligt toalett- och
tvattrum samt flexibilitet i placeringen av inventarier. Aven de ekonomiska besparingarna
ar sma, men i vissa objekt har det tack var undantaget varit maojligt att skaffa utrustning av
hogre kvalitet till toalett- och tvattrum.

Det undantag fran tillganglighetsférordningen som galler toalett- och tvattrum i
ungdoms- och studentbostdder har utnyttjats pa olika satt i de femton exempelob-

jekt som granskades i utredningen. | tolv objekt har minimiantalet tillgangliga bostader
genomforts. | dessa objekt har undantaget utnyttjats pa olika satt i fraga om sedvanliga
toalett- och tvattrum. | ungefar en tredjedel av objekten har toalett- och tvattrum i bosta-
der gjorts i sd liten storlek som mojligt, i andra har utnyttjandet varit mattfullare eller inte
alls anvants i fraga om vanliga bostader. | tre exempelobjekt har undantaget inte utnytt-
jats, vilket innebadr att det i alla bostader finns ett fritt utrymme pa 1 300 millimeter i
toalett- och tvattrum.

De tillgdngliga bostéderna ar placerade pa olika vaningar i exempelobjekten. Till storsta
delen dr de enrummare, precis som de 6vriga bostaderna i objekten. Om det ocksa finns
stora bostdder i objektet placeras tillgangliga toalett- och tvattrum ofta i dem. Vid sadana
I6sningar har ensamboende studerande eller unga med nedsatt rorelseférmaga sémre
mojligheter att valja en tillgdnglig bostad @n andra.

Vid granskningen av exempelobjekten upptacktes brister i dimensioneringen av saval till-
gangliga toalett- och tvattrum som i allmanna tillgangliga toaletter. Av femton exempel-
objekt tillgodoses tillgangligheten endast i tre av bostadernas toalett- och tvattrum och
allménna toaletter i enlighet med kraven i férordningen. | ndgra objekt har toalett- och
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tvattrum i tillgangliga bostader planerats slosaktigt for stora, och i manga objekt har
undantaget inte utnyttjats fullt ut i fraga om toalett- och tvattrum for vanliga bostader.

Alla brister som upptdcktes i utredningen skulle ha kunnat konstateras i tillstandsske-
det. Utifran intervjuerna har planerarna och kommunernas byggnadstillsynsmyndighe-
ter bristfallig kunskap om kraven i tillganglighetsférordningen. Det finns skillnader i tolk-
ningen och tilldmpningen av tillganglighetsférordningen bade mellan kommunerna och
inom kommunen mellan myndigheterna. Det har gjorts mycket olika tolkningar sarskilt

i fraga om det vandutrymme som kravs i tamburen och kodket. Det rdder ocksa oklar-

het om dimensioneringskraven for tillgangliga toaletter i bostadsbyggnaders allmanna
utrymmen.

En av utredningens uppgifter var att bedéma de ekonomiska konsekvenserna av undan-
taget. Ingen byggherre hade berdknat hur utnyttjandet av undantaget paverkar kost-
naderna eller varit beredd att forklara dem. Byggandet av sma toalett- och tvattrum har
medfort inbesparingar, men hur mycket, det fick man inte ndgot direkt svar pa. Kalkylmés-
sigt strdvade man efter att uppskatta kostnadseffekterna med hjalp av de genomsnitt-
liga priserna per kvadratmeter for vatrum och torra utrymmen. Nar det antal kvadratme-
ter som sparats genom mindre toalett- och tvattrum i alla objekt har utnyttjats for vistel-
serummet i bostaden i fraga, blir kostnadsnyttan liten. Enligt berdkningarna har kostnads-
effekterna av undantaget varit ca 0,3 % av objektets anskaffningsvarde.

Behov av utbildning, anvisningar och enhetliga tolkningar

Planerarna och byggnadstillsynsmyndigheterna vill ha utbildning i tillganglighet och
anvisningar for att tillgangligheten och darigenom ocksa likvardighet i ungdoms- och
studentboende ska verkstallas battre i framtiden. Utifran intervjuerna kan man anta att de
problem med tillgdangligheten som upptackts i exempelobjekten upprepas ocksa i andra
student- och ungdomsbostadsobjekt. Detsamma galler ocksa de felaktiga uppfattning-
arna om kraven i tillgdnglighetsférordningen i vidare bemarkelse bland branschaktorer.
Det ar viktigt att tillgdnglighetsférordningen tillampas enhetligt och att eventuella brister
atgardas innan bygglov beviljas.

| informationsstyrningen bor det betonas att méjligheten till undantag fér ungdoms- och
studentbostdader endast galler toalett- och tvattrum. | frdga om dimensioneringen behdvs
preciseringar bade i fraga om kraven gallande tillgangliga toalett- och tvattrum i bostaden
och kraven géllande tillgdngliga toalettrum i allmdnna utrymmen.

Tillimpningen av tillgdnglighetsforordningen bor forenhetligas mellan byggnadstill-
synsmyndigheterna. Exempelvis for att kravet pa 5 % i tillgdnglighetsférordningen ska
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uppfyllas i studentrummen, bor placeringen av tillgdngliga bostader i bostadsfordel-
ningen och i objektets olika byggnader fa en enhetlig tolkning.

For att tillgangligheten ska beaktas sa val som mojligt anda fran planeringens borjan,

bor det handboks- och anvisningsmaterial som riktar sig till planerarna utvecklas. Plane-
rarna onskar att det i fraga om tillgangligheten finns entydigt handledningsmaterial dar
I6sningar enligt tillganglighetsforordningen presenteras visuellt och med mattuppgifter.

Det ar viktigt att tillgangligheten genomférs vid dimensioneringen av toalett- och tvatt-
rum i student- och ungdomsbostader i enlighet med tillganglighetsférordningen, for att
likvardighet ska uppnas och for att man ska kunna sakerstélla att forpliktelserna enligt
forordningen ar andamalsenliga.
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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 m?

Anskaffningsvarde 9 761 155 €

KOAS Harju, Jyvaskyla

Byggherre Keski-Suomen Opiskelija-asuntosaatio KOAS
Planering Arkkitehtipalvelu Oy

Bostadsyta totalt 4 748 m?

Anskaffningsvarde 15 772 809 €
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HOAS Urhea, Helsingfors

Byggherre Stiftelsen for studentbostader i Helsingforsregionen HOAS
Planering Tuomo Siitonen Architects

Bostadsyta totalt 4 083,5 m?

Anskaffningsvarde 16 403 012 €
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Laatikkotehtaankatu 2, Lahtis

Byggherre Lahden talot Oy

Planering Arkkitehtityd Lindstrom Virtanen Oy
Bostadsyta totalt 3 510 m?

Anskaffningsvérde 13 802 912 €
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TOAS Pappila, Tammerfors

Byggherre Tampereen opiskelija-asuntosadatio TOAS
Planering Arkkitehtitoimisto Neva Oy

Bostadsyta totalt 3 744 m?

Anskaffningsvarde 12 996 619 €
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KUOPAS Kajo, Kuopio
Byggherre Kuopion Opiskelija-asunnot Oy KUOPAS
Planering Arkkityypit Oy

Bostadsyta totalt 2 585 m?
Anskaffningsvarde 7 888 764 €
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Tyyssija, Abo

Byggherre Studentbystiftelsen i Abo
Planering Sigge arkkitehdit
Bostadsyta totalt 5 413,5 m?
Anskaffningsvarde 30 862 232 €

POAS Vaahterakuja 3, Tammerfors
Byggherre Pirkan Opiskelija-asunnot Oy POAS
Planering Arkkitehtuuritoimisto Vihanto & Co
Bostadsyta totalt 1 631,5 m?
Anskaffningsvarde 7 254 518 €
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HOAS Vehkapolku 10, Vanda

Byggherre Stiftelsen for studentbostader i Helsingforsregionen HOAS
Planering Oopeaa Office For Peripheral Architecture Oy

Bostadsyta totalt 4 402 m?

Anskaffningsvarde 20 118 628 €

LOAS Teatteri, Villmanstrand

Byggherre Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosdatio LOAS
Planering Arkkitehdit Soini & Horto Oy ARCO Architecture company
Bostadsyta totalt 5 413,5 m?

Anskaffningsvarde 15 145 879 €
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Svinhufvudinkatu 11, Lahtis

Byggherre Lahden asunnot Oy

Planering Arkkitehtityd Lindstrom Virtanen Oy
Bostadsyta totalt 1 706 m?

Anskaffningsvarde 7 301 000 €

TH+KT
3.0 m2
os10

Korvenaukionpuisto, Rovaniemi

Byggherre Domus Arctica -saatio

Planering Arkkitehtitoimisto UKI Arkkitehdit Oy
Bostadsyta totalt 2 359,5 m?

Anskaffningsvarde 7 437 800 €
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Kontulan Opiskelijatalo, Helsingfors
Byggherre Setlementtiasunnot Oy
Planering Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy
Bostadsyta totalt 4 249 m?
Anskaffningsvarde 17 085 955 €
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Puusepantie 44, Kangasala

Byggherre Kiinteistd Oy Taloherttua

Planering A-Build Oy / Arkkitehtihuone Nieminen
Bostadsyta totalt 846 m?

Anskaffningsvarde 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 m?
Anskaffningsvarde 20 993 855 €
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Bilaga 2. Personer som intervjuats

Majoritet av intervjun gjordes via Teams. Nagra av intervjuar utférdes via epost eller
telefonsamtal.

Byggherrar

Jokinen Timo, Pirkan Opiskelija-asunnot Oy

Kerdanen Anneli, Stiftelsen for studentbostader i Helsingforsregionen
Koskela Harry, Lahden Talot Oy

Lehmusaho Tapani, Kuopion Opiskelija-asunnot Oy

Puhakka Juhani, Tampereen opiskelija-asuntosdatio

Paakkonen Laura, Stiftelsen for studentbostader i Helsingforsregionen
Salminen Johanna, Studentbystiftelsen i Abo

Taira Aku, Kuopion Opiskelija-asunnot Oy

Varstala Satu, Keski-Suomen opiskelija-asuntosaatio

Planerare

Korhonen Kirsi, Arkkitehdit Kirsi Korhonen ja Mika Penttinen Oy
Kosonen Sauli, Arkkitehtitoimisto Kanttia 2 Oy

Kéndnen Hannu, Arkkitehtityd Lindstrom Virtanen Oy

Levola Petra, Arkkitehtitoimisto Neva Oy

Niukkanen Jan, Arkkitehtipalvelu Oy

Repo Saara, Arkkityypit Oy

Byggnadstillsyn

Jarvinen Minnamaarit, Tammerfors stad
Koskela Vesa, Jyvaskyla stad

Kytdsaho Ifa, Vanda stad

Teerikangas Paivi, Helsingfors stad

Andra

Kuparinen Jyri, Abo stad
Vuopala Erkki, Arkkitehtitoimisto Vuopala Arkkitehdit Oy. Granskning av bostddernas funk-
tionalitet med hjalp av planritningar
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Bilaga 3. Intervjufragor

BYGGHERRAR

Hur val har ni i planerings- och/eller projektfasen ként till majligheten till
undantag i frdga om toalett- och tvattrum i studentbostdder? Vad anser ni om
det?

Vilka mal stallde ni upp for arkitekturplaneringen i syfte att genomféra
tillgangligheten?

Vilka planeringslosningar har vidtagits for att uppna dessa mal? Anser ni att
I6sningarna ar lyckade?

Har undantaget i tillganglighetsférordningen som galler toalett- och tvattrum
i studentbostader utnyttjats vid planeringen av objektet? P4 vilket satt?

Hur manga bostader finns det i objektet, hur manga ar tillgéngliga?

Ar toaletterna fardigt utrustade med hjilpmedel? Har man i vdggkonstruktio-
nerna beaktat senare installation av hjalpmedel?

Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som férordningen mojliggor har
haft for planeringen och genomférandet av objektet i fraga? Gav den valda
planeringslosningen kostnadseffekter? Hurdana? Har fler bostader byggts pa
vaningsytan? Har det paverkat bostadernas form?

Vilka konsekvenser anser ni att de valda planeringslésningarna har haft for
bostadsbestandet som helhet? Hur verkstalls tillgangligheten totalt sett?
Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som férordningen mojliggor
har haft for de boende? Paverkade t.ex. eventuella inbesparingar under bygg-
nadstiden hyrorna?

Vilka andra fordelar eller nackdelar har lindringen av tillganglighetsbestam-
melserna astadkommit eller orsakat i objektet?

Hur har de boende forhallit sig till utrymmesldsningarna i bostaderna?

Vilka utvecklingsforslag kan ni ge utifran erfarenheterna fran dessa projekt
nar det galler bestammelserna om tillganglighet i fraga om studentbostader?

PLANERARE:

Vilka mal stallde bestallaren upp for arkitekturplaneringen for att tillganglig-
heten ska genomforas?

Hur har undantaget i tillganglighetsférordningen som galler toalett- och
tvattrum i studentbostdder beaktats i planeringen av objektet?

Vilka planeringslosningar har gjorts i anslutning till undantaget for toalett-
och tvattrum?

Ar toaletterna fardigt utrustade med hjilpmedel? Om inte, har man i vigg-
konstruktionerna beaktat senare installation av hjalpmedel?
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Vilka konsekvenser anser ni att den avvikelse som férordningen mojliggor har
haft for planeringen och byggandet av hela byggnaden?

Syns det undantag som férordningen mojliggor i det faktiska objektet?

Har till exempel det antal kvadratmeter som inbesparats dverforts till
boenderummet?

Eller har bostaderna i sin helhet blivit mindre i samma utstrackning som det
antal kvadratmeter som sparats?

Har t.ex. bostdadernas form paverkats (minskats)?

Har det antal kvadratmeter som inbesparats gjort det mojligt att bygga fler
bostader?

Eller har det antal kvadratmeter som inbesparats utnyttjats pa nagot annat
satt?

Hur har man enligt er dsikt inom arkitekturplaneringen lyckats med de mal
som bestallaren stallt gdllande tillganglighet?

Vilka sarskilda fordelar eller nackdelar har utnyttjandet av undantaget fér
toalett- och tvattrum gett/orsakat i detta objekt?

Hade de valda planeringslésningarna nagra allmanna konsekvenser fér
genomfdrandet av planeringen, t.ex. tidsschemat, arbetsmédngden, projekt-
hanteringen, tillstdndsprocessen, planeringen av husteknik, stomstrukturen
osv.?

Hur har bestdllaren kommenterat slutresultatet av planeringen i frdga om
tillganglighet?

Vad anser ni om mojligheten till undantag fran tillganglighetsférordningen
for toalett- och tvattrum i studentbostader?

Vilken erfarenhet har ni av byggnadstillsynens tolkningar och férutsagbarhet
i fraga om toalett- och tvattrum i studentbostader?

Vilka utvecklingsforslag kan ni ge utifran erfarenheterna fran dessa projekt i
anslutning till tillganglighetsbestdmmelserna? Vilka dndringar behovs for att
tillgangligheten i framtiden ska genomforas battre an tidigare? Vilka tillvaga-
gangssatt [dmpar sig bast for styrningen?

BYGGNADSTILLSYN:

Vad anser ni om majligheten till undantag fran tillganglighetsférordningen i
fraga om toalett- och tvattrum i studentbostader?

Finns det i forordningen punkter som ar besvarliga att tillampa?

Vilka utvecklingsforslag har ni for de bestammelser om tillganglighet som
galler studentbostader?

Vilka andringar behovs for att tillgangligheten i framtiden ska genomforas
battre an tidigare?

Vilka tillvdgagangssatt lampar sig bast for styrningen?
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Bilaga 4. Berakningsmodell med hjalp av vilken kostnadsskillnaderna mellan torra utrymmen och
vatrum har bedomts

Tabell 3. |tabellen har man kalkylmdssigt utrett for hur forhdllandet mellan vdtutrymmen och torra utrymmen inverkar pa bostadens kostnader ndr toalett- och tvattrummet minskas och bostadens totala
yta forblir densamma. | kalkylen har man beaktat materialatgdngen och arbetstimmarna. Kostnadsnyttan ar cirka 141 € /0,5 m? eller 28 €/0,1m”.

TAL02000 Kostnadseffekt Antal Enhet Upphandling Material Arbete Timmar Totalt
och tjanster (moms0%)  (moms 0 %) (moms 0 %)
(moms 0 %)
Totalt 0€ -66 € -74 € -2 -141€
1326 Utjamnande behandling, vigg, vatrum -1,00 m? 0,00 € -0,99 € -3,33€ -0,10 -432¢€
1323 Takpanel, granpanel 15 x 95 mm, skalning, badrumstak -0,50 m? 0,00 € -11,04 € -14,77 € -0,36 -25,80 €
1322 Vattenisolering, golv, vatrum -0,50 m? 0,00 € -9,04 € -3,09€ -0,07 12,13 €
1326 Vattenisolering, vagg, vatrum -1,00 m? 0,00€ -14,55 € -6,19 € -0,15 -20,74 €
1322 Plattbeldggning, golvplatta 97 x 97 mm, vatrum -0,50 m? 0,00 € -20,29 € -28,52 € -0,69 -48,81€
1326 Plattbeldggning, vaggplatta 147 x 147 mm, vatrum -1,00 m? 0,00 € -32,65 € -31,84 € -0,77 -64,49 €
1326 Utjamnande behandling, vdgg, utjdmning 1,5 ganger 1,00 m? 0,00 € 112 € 3,71€ 0,11 4,83 €
1322 Parkettarbete, laminat 9 mm 0,50 m? 0,00 € 18,72 € 4,28 € 0,10 23,00 €
1326 Mélning 2 ganger, vdgg, skivyta 1,00 m? 0,00 € 1,49 € 3,42 € 0,10 4,91€
1324 Malning 2 ganger, innertak 0,50 m? 0,00 € 0,74 € 2,04 € 0,06 2,79€
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KALLOR

Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-asumisen nykytilasta ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta.
Jeremias Kortelainen, Nita Korhonen ja Mikko Wennberg. Miljdministeriets rapporter 20/2018
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Esteettomyysmadrdysten soveltaminen opiskelija-asuntorakentamisessa. Diplomityo. Kalle Tuomola, 2016

Tillganglighet, Miljéministeriets anvisning om byggnaders tillganglighet Miljoministeriet, 2018

Tillgéngliga byggnader och deras omgivningar. Niina Kilpeld, Bygginfo Ab, 2018.

Rakennustarkastusyhdistyksen rakentamisen Topten-kdytannot. www.toptenrava.fi. Granskad 15.2.2022.

Uuden esteettdmyysasetuksen soveltaminen opiskelija- ja nuorisoasuntojen kylpyhuoneiden rakentamisessa.
Opinndytetyd. Helena Lukkarinen, 2018

Statsradets férordning om byggnaders tillganglighet, 241/2017 och Férordningens promemoria 27.4.2017

FN:s konvention om réttigheter for personer med funktionsnedsattning och tillganglighet i den byggda
miljon. Framtida lagstiftnings- och styrningsbehov. Laura Arpiainen, Satu Wire-Akerblom, Eeva Hilluk-
kala, Raisa Makinen, Vera Roberts. Publikationsserie for statsradets utrednings- och forskningsverksamhet
2022:16

Miljéministeriets forordning om bostadsutrymmen, inkvarteringslokaler och arbetslokaler, 1008/2017 och
Férordningens promemoria 20.12.2017
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