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Sammanfattning

Rapporten ar ett kandidatarbete vid Chalmers Tekniska Hogskola pa programmet
Afféarsutveckling och entreprendrskap inom byggsektorn med Skandia Fastigheter
som handledande foretag.

I Sverige rader det idag en bostadsbrist samtidigt som byggkostnaderna &r
rekordhoga. Fastighetségare har svarigheter 1 att finna Ionsamhet vid utveckling av
hyresritter samtidigt som behovet dr enormt.

Syftet med kandidatarbetet dr att beskriva den invindiga utformning som mojliggor
lonsamhet vid utveckling av hyresritter samtidigt som boendekvalitén for hyresgésten
sakerstdlls. Kandidatarbetet avgrénsas till hyresldgenheter i Gteborgsomradet.

I arbetet analyseras det svenska hyresséttningssystemet som bestér av
bruksvirdessystemet, presumtionsmetoden och sjilvbestimda hyror. Aven de faktorer
som bor finnas i ldgenheten och som paverkar hyresnivin som exempelvis spotlights,
kakel och parkettgolv beskrivs. Arbetet redogor dven for hur de svenska byggreglerna
forédndrats historiskt med hansyn till boendekvalitet och anvénds for att granska
utformningen av nutida projekt.

I resultatet redogdrs for hur hyresldgenheter skall utformas for att mojliggdra god
boendekvalitet, exempelvis genom uppdelning av privata- och gemensamma rum,
véldisponerade passageytor, matplats vid fonster, forvaring i nérhet till sovrum och
tillgang till balkong. Dessa kvaliteter ligger till grund for att finna l6nsamhet vid
utveckling av hyresrétter och dr en central aspekt ur ett 1dngsiktigt perspektiv. Genom
att utforma ligenheter med god boendekvalitet minskar omflyttning- och
slitagekostnader. Aven framtida uthyrning sékerstills och fastighetsiigaren uppfyller
det samhillsansvar som medfors vid utveckling av hyresrétter.

Nyckelord: Lonsamhet, boendekvalitet, hyresritter, hyressittningssystem, svenska
byggregler, Goteborg.



Abstract

This study leads to a bachelor’s degree on the program Business development and
entrepreneurship within the building sector at Chalmers University of Technology
with representatives from Skandia Fastigheter as mentors.

There is a housing shortage in Sweden today and the building costs are at the highest
level they have ever been. Real estate companies have difficulties in finding profit in
developing new rental apartments but the need for them is huge.

The aim of the work is to describe how to internally design a rental apartment which
enables profitability, but at the same time secures the living quality for the tenant. The
report is limited to rental apartments within the Gothenburg area.

The Swedish systems for deciding rents consists of the user value system,
presumption- and self determined rents and are analysed in the study. Factors which
should be implemented in an apartment to affect the rent such as spotlights, tile and
parquet floors are described as well. The report also goes through how the Swedish
building rules have developed historically in a living quality perspective and is used to
examine the design of projects developed today.

The results show how rental apartments should be designed in order to create living
quality which is made by things such as splitting up private and common rooms,
having well disposed surfaces for passage, a dining table by the window, enough
storage close to bedrooms and access to a balcony. These qualities are necessary in a
long term to create profitability with rental apartment projects. The costs of
resettlements and repairs will be less by designing apartments in which tenants find
living quality. The well designed apartments will also secure future tenants and make
sure the real estate company fulfil their responsibility to the community in which
development of rental apartments brings.

Keywords: Profitability, living quality, rental apartments, Swedish rental system,
Swedish building rules, Gothenburg.
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Forord

Kandidatuppsatsen &r skriven vid institutionen for Arkitektur och
samhillsbyggnadsteknik pad Chalmers Tekniska Hogskola och ar ett examensarbete
for kandidatprogrammet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom byggsektorn.
Examensarbetet omfattar 15 hogskolepodng och har pagétt under varen 2017.

Forfattarna vill tacka de foretag och organisationer som stéllt upp med representanter
for intervjuer samt bidragit med material. Med er tid och kunskap har kandidatarbetet
fatt en 6kad kvalitet.

Tack till Skandia Fastigheter i Stockholm som varit handledare frén niringslivet.
Sarskilt riktat till Fredrik Brorsson och Liselotte Orest for diskussioner, insikter och
respons.

Tack till Claes Wernemyr, fore detta universitetslektor pa avdelningen Bygg och
Miljoteknik och géstprofessor pa Northumbria university, for passion i &mnet och
givande handledningstillfillen. Aven Bert Luvd, tekniklektor vid samma institution,
ska tackas for att ha agerat examinator och medverkan sedan starten av arbetet.

Goteborg, juni, 2017

Tim Johanson
Tim Westerberg
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1. Inledning

Kandidatarbetet genomfors av tvé studenter pa programmet Affarsutveckling och
Entreprendrskap inom byggsektorn pad Chalmers Tekniska Hogskola med intresse for
fastighetsbranschen. Syftet med kandidatarbete har forfattarna utformat genom
dialoger med aktdrer i niringslivet. Med detta kandidatarbete onskar forfattarna att
fler hyresritter utvecklas med god boendekvalitet utan att Ionsamheten paverkas
negativt.

1.1. Bakgrund

Sverige har idag en rddande bostadsbrist och for att hélla jamn takt med den vixande
befolkningen kommer det enligt Boverket behdva byggas 700 000 nya bostidder fram
till 2025 (Micanovic, 2016). Dessa bostader kommer att behdva upprittas i olika
boendeformer, inte minst i form av hyresritter. Vid utveckling av hyresldgenheter har
fastighetsigare svarigheter att finna l6nsambhet, detta pa grund av hoga kostnader vid
bostadsutveckling, det svenska hyresséttningssystemet samt forvaltningskostnader
(Fastighetsdgarna, 2012). Da fastighetségare har svarigheter att finna I6nsamhet
effektiviseras bostadsutvecklingsprocessen, vilket i flera fall inneburit att hyresgasten
givits samre boendekvalité genom ogenomtédnkta planldsningar.

1.2. Foretagspresentation

Skandia Fastigheter utvecklar, dger och forvaltar kontor, bostdder, samhaéllsfastigheter
och kopcentrum med fokus i och runt Goteborg, Stockholm och Malmé. De forvaltar
127 fastigheter med en sammanlagt area pa 1,2 miljoner kvadratmeter och ett virde
runt 50 miljarder kronor (Skandia Fastigheter, 2017). Skandia Fastigheters uppgift ér
att ha en samhéllsforbittrande strdvan och skapa miljoer dar ménniskor mér bra,
samtidigt som de ocksa maste leverera en stabil avkastning till 4garen Skandia. I
Goteborg forvaltar Skandia Fastigheter bland annat Frélunda Torg och dr inblandade 1
utvecklingen av Backaplan dér de vill mdjliggéra mer plats for shopping och dven
tillfora fler bostdder och samhillsnytta.

1.3. Syfte

Syftet med kandidatsarbetet dr att beskriva den invdndiga utformningen som
mdjliggor 16nsamhet vid utveckling av hyresratter samtidigt som boendekvalitén for
hyresgésten sdkerstills.

1.4. Avgransningar

Arbetet avgransas till den invindiga utformningen av nyproducerade hyresldgenheter i
Goteborgsomradet. De lagenhetsutformningar som analyserats &r verkliga projekt som
byggts de senaste fem aren. Samtliga aktorer pd marknaden har inte intervjuats och
darfor reserverar vi oss fran att hivda att asikter i arbetet dr generella for hela
branschen.
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1.5. Ordlista

BABS - Byggnadsstyrelsens anvisningar till byggstadgan
BBR - Boverkets Byggregler

BoDok - Bostadsdokumentation

KLK - Klddkammare

NR - Nybyggnadsregler

PBL - Plan- och bygglagen

ROK - Rum och Kok

SBN - Svensk Byggnorm

SS - Svensk Standard
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2. Metod

Metodkapitlet redovisar den fullstdndiga processen under arbetets gdng och motiverar
vald datainsamlingsmetod. Vilka tillvigagangssitt som valts att anvéndas vid
intervjuer, vilka frigor som valts att stillas samt varfor de stéllts till olika foretag och
myndigheter kommer att beskrivas och motiveras.

2.1. Arbetsprocess

Det tillvigagangssétt som forfattarna anvént och som slutligen lett fram till ett forslag
redovisas i foljande text. Till en borjan var det viktigt att ta reda pa om idén var
mojlig att genomfora och om det fanns ett intresse fran néringslivet att utveckla
tankarna till ndgot konkret. Direfter skedde ett val av handledare och processen att
samla pd sig forkunskaper i en
hyres- och bygglagsanalys
inleddes. Sedan planerades
intervjuer for att reda ut hur
aktorer 1 branschen jobbar och
tillampar lagstiftningen i
praktiken. Efter detta skedde en
utvérdering av nutidens

Bektéaftelse/utveckling av idé
Val av handledare

| Hyres- och bygglagsanalys |

Redogorelse av branschperspektiv

SIS R

planritningar, avslutande Utvardering av planritningar
intervjuer for resterande fragor Avslutande intervjuer

och Elll sist en sammanséattning av Framtagning av eget forslag
ett forslag som sedan

analyseradeS. Arbetsprocessen Figur 1. Arbetsprocess (Egen illustration)

redovisas i figur 1.

2.1.1. Bekriftelse och utveckling av idé

Forsta steget i arbetsprocessen var att undersoka om idén var genomforbar samt om
det var av intresse hos ndringslivet. Detta gjordes genom att presentera idén till
diverse foretag pA VARM-maissan, en arbetsmarknadsméssa pa Chalmers dir
huvudsakligen bygg och fastighetsforetag medverkar, som skedde den 22 November
2016. Da representanter frin flertalet foretag sag idén som intressant, valdes det att gé
vidare med projektet och utveckla det till en konkret frigestdllning som sedan ledde
fram till arbetets syfte.

2.1.2. Val av handledare

Kriterierna for val av handledare fran néringslivet var ett foretag som utvecklar
hyresritter och besitter expertkunskaper inom hyresséttning och bostadsplanering.
Skandia Fastigheter kontaktades via mail och erbjod tvé handledare for att ticka en
stor kunskapsbredd. For den akademiska handledningen pa Chalmers Tekniska
Hogskola var det viktigt att denne hade intresse for &mnet, kunskap och tid. Claes
Wernemyr som tidigare varit aktiv i branschen samt forskat och undervisat i &mnet
kontaktades via Bert Luvd, tekniklektor vid institutionen bygg och milj6, och
accepterade att stdlla upp som handledare for arbetet.
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2.1.3. Hyres- och bygglagsanalys

Syftet med analysen var att i startskedet skapa en djupare kunskap om byggregler och
hyreslagen. Dir anvéndes den litteratur som fanns tillgénglig inom dessa omréden,
bade tryckt och elektronisk. Detta for att {4 insikt dver vad lagstiftningen reglerar
samt kunna gora det mesta av intervjuer och undvika fradgor som gick att fa svar pé via
tillgénglig litteratur. Analysen kompletterades med en intervju som holls med Matz
Martensson, radman pé Hyresndmnden, med syftet att reda ut de frdgetecken som
litteraturstudien ldmnade.

2.1.4. Redogorelse av branschperspektivet

For att & kunskap 6ver utvecklingsprocessen av en fastighet samt hur
hyressittningssystemet tillimpas kravs insikt i branschen med olika aktorers
uppfattningar om lagar och regler. Aven sittet de ténker och arbetar pa ir viisentligt
for att kunna dra slutsatser. For att fa en bredd bland aktdrer 1 branschen till arbetet
valde forfattarna att intervjua fastighetsdgare, branschorganisationer och arkitekter.
De foretag som deltog i denna process var representanter frén fastighetsdgare i form
av Skandia Fastigheter och Willhem Fastigheter, personer fran
branschorganisationerna Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna GFR samt
arkitekterna Borie Glamheden, Yngve Lundh arkitekter AB och Petter Lodmark,
arkitektkontoret QPG. Intervjuerna bekréftade hypoteser som forfattarna tidigare
gjort, men tog dven upp nya infallsvinklar, tankar och asikter som var upplysande och
intressanta.

2.1.5. Utvardering av planer

Under processen att jimfora och utvérdera planritningar for hyresldgenheter fanns
tillgdng till ritningar pa olika fastighetsforetags respektive hemsidor. Forfattarna
jamforde och utvdrderade ldgenheternas utformning genom att rita upp
hyresldgenheterna i autocad for att med noggrannhet undersoka planlosningarna. Vid
utvirderingen analyserades ldgenheterna efter BBR, svensk standard samt annan
vélkind facklitteratur.

2.1.6. Avslutande intervjuer

Som avslutande intervju skedde ett mdte med arkitekten Petter Lodmark fran QPK {6r
att kontrollera om de upptackter som gjorts 1 utvirderingen av planritningarna stimde.

2.1.7. Framtagning av forslag

For att ta fram ldgenhetsutformningar pé tva-, tre- samt fyra rum och kok anvéndes
kunskapen fran intervjuer samt litteraturstudierna.
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2.2. Intervjuer

De foretag och organisationer som valts for intervjuer har delvis skett i samrdd med
forfattarnas handledare men dven genom rekommendationer. Stora delar av arbetet
handlar om asikter och fragor som saknar ldmplig litteratur och dérfor har dessa
intervjuer genomforts. For att de intervjuade skulle ha mojlighet att forbereda svar pa
fragor skickades information i1 forvédg innehéllandes syfte och mél med arbetet, samt
vilka fragor som hade forberetts for att {4 kvalitativa svar.

Forfattarna har gett de intervjuade personerna mojligheten att tala fritt vid intervjuer
och édven fatt vilja om de vill bli refererade till i arbetet. Nedan beskrivs samtliga
intervjuer med en kort sammanstéllning av vad de innehdll.

2.2.1. Skandia Fastigheter

Moétena med Skandia Fastigheter klargjorde hur de arbetar med hyresldgenheter, vilka
mdjligheter och begransningar som finns pa marknaden, vilka faktorer som hojer
hyran pa ldgenhetsobjekt, hur de sdtter hyror, problem och mdjligheter med
hyresldgenheter och det svenska hyresséttningssystemet. D4 de dven varit handledare
for arbetet har en kontinuerlig kontakt skett genom arbetets ging.

Fredrik Brorsson - Marknadsomradeschef
Liselotte Orest — Projektchef

2.2.2. Yngve Lundh Arkitekter AB

Byggregler och svensk standard var amnet for diskussionen. Hur nutidens ritningar
foljer byggreglerna och vad som krévs for att ritningar skall fa bygglov vid
granskningar.

Borie Glamheden — Arkitekt
Intervjuad av forfattarna 2017-03-07

2.2.3. Willhem Fastigheter

Hur Willhem Fastigheter arbetar med hyressittning, standardhdjande atgérder,
fastighetsmarknaden i en hog- respektive ldgkonjunktur och hur man ekonomiskt far
ithop kalkylen for nyproducerade hyreslagenheter var imnena som diskuterades under
intervjun.

Christian Ortengren — Transaktionsansvarig

Intervjuad av forfattarna 2017-03-29
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2.2.4. Hyresgistforeningen

Hyressittning i Goteborg, podnglistor for systematisk hyresséttning, standardhdjande
atgdrder, relativa hyror, fastighetségare och sociala aspekter diskuterades i motet med
Hyresgéstforeningen.

Carl-Johan Bergstrom — Forhandlingsstrateg
Per Eriksson — IT-Coordinator

Intervjuade av forfattarna 2017-02-24

2.2.5. Hyresnimnden

Intervjun inneholl forklaringar av hur hyreslagar tolkas, hur processen gér till vid
overklagande av hyra och juridiska aspekter angdende hyresséttningssystem.

Matz Mértensson — Raidman
Intervjuad av forfattarna 2017-02-10

2.2.6. Fastighetsagarna GFR

Fastighetsdgarna bidrog under moéte med information om hur lagenhetshyror sitts i
Goteborg, information om verktyget BoDok, vilka faktorer som &r standardhéjande
och hur de inblandade aktdrerna samarbetar och jobbar i praktiken.

David Ko6rondi — Fastighetskonsult
Patric Hultskér — Fastighetskonsult

Intervjuade av forfattarna 2017-04-18

2.2.7. QPG Arkitektur

Diskussionen innehdll hur man skapar I6nsamma bostdder genom god planering.
Petter Lodmark — Arkitekt/deldgare

Intervjuad av forfattarna 2017-05-12
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3. Det svenska hyressiattningssystemet

I detta kapitel beskrivs det svenska hyressdttningssystemet och hur det i sin helhet
fungerar. Kapitlet behandlar bruksvérdesprincipen, presumtionshyror, sjdlvbestimd
hyressittning, hyresséttning i Goteborg samt standardhéjande atgéarder. Kapitlet syftar
till att forklara hur hyresintdkter regleras.

3.1. Bruksvardesprincipen

Det svenska hyressittningssystemet och den svenska hyresbostadsmarknaden ér unik i
forhallande till andra lander. Bruksvérdessystemet forklarar hur en rittslig provning
av en hyrestvist skall ga till och infordes &r 1968. Systemet &dr utformat pé ett sddant
sdtt sa att hyrorna sitts i relation till varandra med hénsyn till ligenheternas olika
standard. Bruksvirdet dr darfor inget system som reglerar hur hdga hyrorna fir vara
utan stdller bara objekt i forhdllande till varandra. Syftet med bruksvérdessystemet ar
att forhindra oskiliga hyror och 6ka besittningsritten, dven att i sd hog grad som
mdjligt efterlikna ett marknadssystem (Boverket, 2014).

3.1.1. Regelverket

Bruksvérdesprincipen siger att om hyresgésten och hyresvérden tvistar om hyrans
storlek skall den faststdllas till skéligt belopp (12 kap. 55 § JB). Hyran skall inte anses
som skélig om den &r patagligt hogre &n andra ldgenheter med likvardigt bruksvirde.
Vad som ingar i bruksvirdesprovningen dr forklarat i en kommentar till 12 kap. 55 §
JB som lyder; "En ldgenhets bruksvdrde bestdms bland annat av dess storlek,
modernitetsgrad, planlosning, ldge inom huset, reparationsstandard och
ljudisolering. Formdner som paverkar bruksvirdet kan vara tillgang till hiss,
sopnedkast, tvittstuga, sdrskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage
och biluppstdillningsplats. Aven faktorer som husets allmdnna lige, boendemiljé i
stort och ndrhet till kommunikationer paverkar bruksvirdet”.

Det finns ingen tydlig definition vad som ingar i respektive kategori och vad som
exakt jamfors i ovanndmnda faktorerna, utan de stélls i forhéllande till varandra med
personliga beddmningar fran intresseledamoéter och domare fran hyresndamnden. Dock
gillande storlek kan ej ldgenheter jamforas ifall storleken avviker med +/- 5%".

3.1.2. Tillimpning

For att sdtta hyror enligt bruksvirdesprincipen géller det forst att finna andra
jamforelseobjekt som till bruksvérdet ér sa lika provningsligenheten som majligt.
Direfter stélls provningsldgenheten gentemot den jimforelseligenhet med hogst
hyresnivé och hyran sitts efter deras forhéllanden. Efter lagdndringen 1 januari 2011
skall jamforelsen i forstahand goras mellan likvirdiga ldgenheter pé orten, dédr hyran
bestdms genom kollektiva forhandlingar.

Da en ldgenhet skall provas enligt bruksvirdesprincipen vicks frigan till
Hyresndmnden. Den part som vill prova hyran, antingen hoja eller sénka,
tillhandahaller hyresndimnden information om lagenheten samt likvérdiga objekt.

! Matz Mértensson (Rddman, Hyresnimnden)
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Antalet lagenheter som stélls i jamforelse med provningslagenheten kan variera, men
en riktlinje 4r fem till sex stycken®. Med det tillhandahallna materialet gor
hyresndmnden tillsammans med intresseledamoter, bestdende av branschkunniga
personer, en provning av 1agenheternas bruksvérde. I provningen kan endast en
bedomning av det tillhandahallna materialet géras och hyresndmnden fér inte sjélva ta
fram material som kan pdverka utfallet. Provningen gér till pa sddant vis att
intresseledaméter tillsammans med domare pd hyresndamnden gar igenom materialet
och gor personliga bedomningar utifran de faktorer som ndmnts ovan. Hyresnimnden
kan dven gora platsbesok till de ldgenheter som jamfors, men dven da fér inte
hyresndmnden gora egna beddmningar ifall det avviker fran det tillhandahallna
materialet. Bedomningen av hyresnivan kan skilja fran fall till fall dd den ménskliga
faktorn spelar in 1 beslutstagandet. D& hyresndmnden tagit ett beslut och godként
hyresnivéan har hyran blivit satt’.

3.2. Presumtionshyror

Den 1 juli 2006 kom en ny lagstiftning; bestimmelse om presumtionshyror, vilket
infordes 1 hyreslagen 12 kap. 55c §. Denna lag &r en undantagsregel gillande
nyproduktion som gor det mojligt for hyresvirdar att avtala om hogre hyror dn vad
bruksviardesprincipen tillater. Tanken med presumtionshyrorna ir att de ska ge
fastighetsdgare och byggherrar forutséttningar att 6ka produktionen av
hyresldgenheter (Boverket, 2014). Hyresgéster kan, om hyran sétts med
presumtionsavtal, inte fa sin hyra provad pa femton ar frén tidpunkten da den forsta
hyresgésten flyttat in i huset. Lagenheten kan heller inte anvdndas som
jamforelsematerial vid en bruksvardesprovning under satt period. Villkoren for att
kunna sitta en presumtionshyra dr att hyran géller samtliga 1dgenheter i huset och att
inget redan &r uthyrt.

3.2.1. Tillimpning

Det finns idag ingen tydlig data 6ver hur ofta presumtionshyra tillimpas vid
nyproduktion. Enligt en undersokning gjord av hyresgistforeningen mellan &r 2007
till 2013 bestdmdes 33% av nyproducerade ldgenheters hyror enligt metoden, dock
har Boverket genom siffror fran Statistiska centralbyran tagit avstdnd frén
hyresgastforeningens uttalande och papekat att det kan vara felaktig (Boverket, 2014).
I intervjuer med de privata fastighetsbolagen Willhem och Skandia Fastigheter
framstod diremot att metoden inte alls tillimpas ofta framst eftersom
fastighetsbolagen har ett langsiktigt perspektiv dér 15 &r inte anses som tillrackligt for
att tillimpa metoden. Dock menar Fastighetsédgarna GFR att de flesta hyror vid
nyproduktion anvénder presumtionsmetoden i Goteborg. Vid anvdndning av
presumtionshyresséttning tillimpas den genom att fastighetsidgaren beslutar om ett
avkastningskrav som sedan ligger till grund for kalkylen. Det vill séga att hyresnivin
baseras pd alla driftkostnaderna adderat med ett avkastningskrav. De
avkastningsnivier som forekommer for hyresréttsprojekt idag ligger runt 4-5% 1
Goteborgsregionen”.

* Matz Martensson (Radman, Hyresnamnden)
’ Matz Martensson (Radman, Hyresnamnden)
* Christian Ortengren (Transaktionsansvarig, Willhem Fastigheter)
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3.3. Sjalvbestimd hyressiattning

Sjalvbestdmd hyressittning innebér att fastighetsdgaren sjdlv bestimmer hyresnivan.
Det finns flera skél till varfor sjdlvbestimd hyressittning anvinds. En vanlig
forekommande anledning &r av bekviamlighets synpunkt ddr komplexa forhandlingar
som oftast kan vara kostsamma undviks. En annan anledning kan vara att hyresviarden
och hyresgéstforeningen inte kommer dverens om hyresnivd och den enkla utvigen
blir att anvénda sig av sjélvbestdmd hyressittning. Ibland anvidnds ocksa sjélvbestdmd
hyressittning for att maximera avkastningen. Hyresvirdar tar en hogre hyra dn vad
som egentligen dr tillatet, detta genom att hyresgéstens har bristande kunskap om att
kunna fa sin hyresniva provad. Vad som dr gemensamt oavsett vilken anledning som
ligger till grund for att man valt sjdlvbestimd hyresséttning &r att man som hyresvérd
tar en ekonomisk risk. Skulle en hyresgést vid ett senare tillfdlle fa hyresldgenheten
provad enligt bruksvérdesprincipen och fi hyran siankt blir hyresvéirden
aterbetalningsskyldig for det 6verskridande beloppet.

3.4. Hyressattning i Goteborg

Hyresnivaer och hyresséttningsprocessen skiljer sig till viss del for olika stader i
Sverige men baseras till storsta del pa ldgenhetens geografiska omrade samt
kvadratmeterytan pa boytan. Hyror vid nyproduktion baseras pa en kalkyl dver
bostadsutvecklingskostnader adderat med avsedd avkastningsniva. I Goteborg ar de
flesta ldgenheterna satta med bruksvérdeshyror och nyproduktioner med presumtions
eller sjdlvbestamda hyror. Det finns kommuner som jobbar med att sétta hyror efter
systematiska hyressittningsmodeller, exempelvis Malmomodellen, dir olika faktorer
och egenskaper hos en lagenhet vdrderas och sitts ihop till en slutgiltig hyra for att
kunna skilja at 1dgenheter i samma omraden och storlek, baserat pa ldgenhetens
kvaliteter. I Goteborg finns inget sddant system, men ett verktyg for dokumentation
och virdering av fastigheter togs fram dé hyresférhandlingar statt stilla &r 2000. Syftet
var att utveckla hyresratten som boendeform med maélet att underlétta
forhandlingsprocesser for att slippa diskutera detaljer och skapa en hyra som svarar
mot ldgenhetens respektive standard samt kvalitéer. Resultatet blev BoDok, Bostads
Dokumentation, dir fastigheter ges en viss podng baserat pa olika faktorer och anses
vara en utveckling av bruksvardessystemet.
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3.4.1. BoDok

BoDok togs fram for att skapa ett hyressittningssystem som baseras pa hyresgésters
allménna virderingar och skapar skillnader mellan hyror baserade pa kvalitet inom ett
geografiskt omrdde. BoDok tillimpas inte vid nyproduktion, stérre renoveringar utan
anvénds for att bestimma hyresnivan for befintliga fastigheter. Trots att BoDok inte
anvinds vid nyproduktion dr det viktigt att forstd systemet eftersom hyresbostader
byggs i ett 1dngsiktigt perspektiv. De aktorer som utvecklat systemet &r
Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna GFR. Sedan ar 2008 har de kommunégda
foretagen Poseidon AB, Bostadsbolaget och Familjebostdder anvint sig av modellen.
Faktorerna bedoms till 40% péa omradet, 40% pa ldgenhetens tekniska standard och till
20% pa forvaltningen. I diagram 1 nedan redovisas ett askadningsexempel fran
BoDok dér kvalitet stélls emot hyresniva.

Hyra

- >
Kvalitet

Diagram 1. Kvalitetsbaserad hyressittning (Egen illustration av diagram ur BoDok)

Hyresgéstforeningen och Fastighetsédgarna GFR dr 6verens om den procentuella
fordelningen mellan de tre olika omradena, ddremot skiljer sig asikterna om hur stort
gapet skall vara mellan maximihyra och minimihyra. Fastighetsdgarna GFR’s 6nskar
ett storre gap i hyresnivder medan hyresgéstforeningen ett mindre’.

Da omradet spelar en stor roll vid hyresnivder har betygen tagits fram genom att utgé
frén parametrar som delvis dr baserade pa enkéter dér svarande har varit befintliga
hyresgister. Olika omraden 1 Géteborg ges en podng baserat pa ldgenhetens lige,
miljo, social/kulturell service, kommersiell service och trygghet/sékerhet. Betyget
sétts mellan 1-10 och redovisas i figur 2.

> Patric Hultskar, David Korondi (Fastighetskonsulter, Fastighetsigarna GFR)
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Figur 2. Omradespoéng i Goteborg (BoDok)

Under kategorin standard bedoms den enskilda lagenheten, byggnaden och dess
allmédnna utrymmen samt narmiljon. Ett flertal faktorer som bland annat teknisk
utrustning, utformning och material védrderas och slutar upp i en poéng for ldgenheten.
Allménna uppgifter som byggér, snitthyror, boarea och antal vaningar &r forsta delen
av den tekniska undersdkningen. Aven vad som ingér i ett hyresavtal, exempelvis
kabel-tv, bredband, vatten med mera. Lagenhetens tekniska kvaliteter delas upp i tre
delar dar del ett utgdér en bedomning av ligenhetens kdk och badrum, del tva allmén
lagenhetsstandard samt tvittstuga och del tre allmén fastighetsstandard och ndrmiljon.
De faktorer som protokollfors och podngsitts dr exempelvis om ldgenheten har
klinkers, parkettgolv, inbyggd mikrovagsugn, varmluftsugn, golvvirme och
tvittpelare. Den enda faktorn direkt kopplad till 1dgenhetens planldsning dr om det
finns en matplats i1 koket anpassad till lagenheten. Hyresgéstforeningen och
Fastighetsdgarna har ej delat med sig av den exakta podngen for varje faktor.
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Sista parametern som dokumenteras och beddms 1 BoDok ér forvaltningsdelen som
handlar om hur fastighetségaren skdter om byggnaden. Dir beddms
underhéllsstandard, skotselstandard inom- och utomhus samt fastighetsforetagets
processer pa liknande sétt som for ligenheterna med en lista for bedomning.

3.5. Standardhodjande atgéarder

Vid utveckling av nyproduktion finns det vissa standardhdjande atgérder som ger
forutsattningar for fastighetsdgaren att ta ut en hogre hyra. Dessa dtgéirder finns inte
listade 1 ndgot system utan &r faktorer som &r allmént kéinda av fastighetsutvecklare.
Liagenheten skall ha balkong, varmegolv, klinkers, parkettgolv och ge en
helhetskénsla av modernitet och kvalité. Da det inte finns ndgon direkt mall 6ver vilka
kvaliteter som bor finnas i en ldgenhet har samtliga fastighetsdgare egna listor 6ver
faktorers som de anser dr [onsamt att implementera i ldgenheten. Faktorer som
lagenheter bor innehélla, utdver de ovanndmnda, ér duschvigg eller badkar,
handdukstork, en bra mangd eluttag, dimbara spotlights och fonsterbankar av
natursten’,

Vid renovering av befintliga hyresldgenheter kan standardhdjande dtgérder anvindas
for att hoja hyran. Varje atgird har ett forbestdmt hyreshdjande prisbelopp som
appliceras pa den befintliga hyran. Exempelvis kan fastighetségaren sétta in en
handdukstork i badrummet och i en automatisk hyreshjning utan forhandling’.

® Fredrik Brorsson, Liselotte Orest (M-O chef & Projektchef, Skandia Fastigheter)
7 Carl-Johan Bergstrom, Per Eriksson (Forhandlingsstrateg & IT-Coordinator,
Hyresgéstforeningen)
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4. Byggreglernas historia

For att forstd dagens bostadsutformning och boendetradition redogors i detta kapitel
for byggreglernas historia vilket ligger till grund for dagens regelverk. Ett huvudsyfte
med regelverket dr att sékerstilla boendekvalité genom reglering géllande bostadens
utformning. Kapitlet behandlar byggreglernas historia frn &r 1942 fram till 2017.

4.1. Westholms hanvisningar

Ar 1942 radde bostadsbrist i Sverige. For att fa igng bostadsbyggandet erbjods
statliga lan till formanlig rinta genom Byggnadslédnebyran. Dock fick ménga
byggnadsforetag avslag pa sina ansokningar da Byggnadsldnebyran ansig att
planlésningarna inte var &ndamalsenligt utformade och ej uppfyllde de krav som
staten fodrat. Dérfor onskade byggnadsforetagen ett dokument 6ver minimifordringar
och anvisningar pé hur en planlosning skall utformas. For detta uppdrag tillsattes
stadsarkitekten Sigurd Westholm. Efter Westholms utredning publicerades
dokumentet "Minimifordringar 4 storleken av bostadslédgenheten i hus avsedda att
uppforas med stod av statligt tertiéirlan”. Dokumentet beskriver hur en bostad bor
utformas och vilka funktioner en bostad bor ha for att skapa ett trivsamt och attraktivt
boende. Dokumentet anvindes sedan av Byggnadsldnebyran for att sékerstélla att de
projekt som staten lanade pengar till uppfyllde en god utformning. Westholms
hénvisningar anger bland annat kvadratmetermaétt for ligenhet- och rumsstorlekar
samt vilka funktioner de olika rumstyperna bor uppfylla. Dokumentet diskuterar hur
rummen anvinds av de personer som senare ska bo i ldgenheten och vilken
bostadsutformning som tillimpar anvéndningen pa bésta sitt. Exempel pé
lagenhetsstorlek och hur ldgenhetsytan bor fordelas enligt Westholm redovisas i tabell
1 nedan. Dessa forslag dr endast minimimaétt och skall endast gélla diar man vill
maximera bostadsbyggande till lagsta mojliga hyra.

1 rumoch | I rumoch | 2rumoch | 2rumoch | 3 rumoch | 4 rum och
kok kok* kok kok* kok* kok*

Vardagsrum 18,0 18,0 17,0 17,0 18,0 20,0
Sovrum 1 - - 10,0 10,0 12,0 12,0
Sovrum 2 - - - - 10,0 10,0
Sovrum 3 - - - - - 7,0
Kok 6,0 8,0 6,5 8,5 9,0 9,0
Bad- och wc-

rum 2.5 2,5 2,5 2,5 2,5 4,0
Entré 3,5 3,5 3,5 3,5 4,0 6,0
Garderober 2,0 2,0 2,0 2,0 2,5 4,0
Latta

skiljeviggar 1,0 1,0 1,5 1,5 2,0 3,0
Hela

ligenheten 33,0 35,0 43,0 45,0 60,0 75,0

* Med matplats 1 koket

Tabell 1. Minimimatt for olika rumstyper, (Egen illustration éver Westholms tabell)
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4.1.1. Westholms kriterier

Nedan listas relevanta kriterier som @ven idag bor beaktas vid utformning av
hyresldgenheter for att mdjliggora en god boendekvalité sammansatta av Westholm.

For att mojliggora en god planlosning méste byggnadens planform
dimensioneras med sédan ldngd och bredd sa en god utformning underléttas.
En gynnsam planform dr den med hus-djup om 9 till 10 meter. Nér hus-djupet
borjar overstiga 12 meter eller mer formas en klyvning av bostaden och morka
utrymmen skapas.

Om lagenheten ej gors for djup och utformas med vilproportionerade rum kan
varje ldgenhet tilldtas mdjligheten att na fram till husets bada langsidor. Detta
utan att en dyrbar vaningsyta behdver spillas pd onddigt stora sekundira eller
klent belysta utrymmen av underordnad betydelse i ligenhetens inre.

Liagenheter bor inte vara dverdrivet smala eftersom dem blir svéra att mdblera,
man forlorar anvindbar golvyta och forlorar virde dérigenom att dagsljuset
otillrackligt nar in till dess bakre del.

Det &r viktigt att golvyta inte sldsas pd mer eller mindre onyttiga utrymmen
sasom klent belysta passager eller onddigt stora omraden av sekundir
betydelse.

En onddig eller felplacerad dorr forrycker ldtt rummets anvindning.

Liagenheter om ett till tre rum och kdk bor ha plats for familjens maltider i
koket eller i néra anslutning.

Matplatsen har sin givna plats i anslutning till fonster.

Koket dr den del av bostaden som vid planldsningen kriaver den storsta
omtanke.

Forvaring 1 form av garderober bor ligga i sovrummet, men kan ocksé placeras
1 neutralt rum som passager i anslutning till sovrum. En fordel med detta ar att
man befriar sovrum fran garderobsdorrar vilket ofta forsvérar en lamplig
mdbelplacering.

Stiddskrubben har sin rétta plats i neutrala passager och inte i koket.

Det ér inte lampligt att ha garderober i kdket pa grund av matos. Det &r mindre
lampligt att ha garderoben i kdket &n ndgon annan plats i bostaden.

Garderob for grovre plagg bor vara atkomlig fran entrén.

Att spara utrymme pé bekostnad av garderober dr délig ekonomi. Att hdnvisa
kladforvaring till 16sa skép och lata de boende placera dem efter behag ér inte
tillradligt. Erfarenheten visar att dessa skap placeras hogst olampligt vilket
paverkar bostadens avsedda funktion. Utrymme f6r garderob dr en
angeldgenhet som otvivelaktigt tillhor planlosningen.
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Den trdnga 3 rumsldgenheten dr att foredra framfor den rymliga
tvarumslagenheten. Viktigast dr dock att rummet har den storlek som gor
dndamalet med rummet mojligt.

Badrum bor kunna ligga i fasad vid smala hus. I ett djupare hus kan mork yta
centralt i huset anvéndas till badrum.

Det ljusa badrummet far beaktas som en forman sarskilt for familjer med
smébarn dar badrummet flitigt anvénds for tvatt. Dock ér det ej tillracklig
motivering ifall det blir otillracklig fasadyta i bostaden.

Vistersol dr bittre dn Ostersol, men kan vara besvidrande pad sommaren i
sovrum, dir man har behov av svalka. Bade véster- och dstersol skymmas

storre delen av aret latt av framforvarande hus och andra féremal.

Smaéldgenheter med atminstone 14 till 16 meters hus-djup och ér ensidigt
belysta i norrldge anses som forkastligt.

De rum som kan véndas utan storre oligenhet — kanske med viss fordel — mot

norr &r, kok, ett eller annat sovrum, badrum och matplats.

4.2. Byggnadsstyrelsens anvisningar till byggnadsstadgan

Négra ar efter publikationen av Westholm togs en byggnadsstadga fram som ett

lagfort regelverk vid bostadsbyggande. Anvisningarna gjordes géllande &r 1947 och

kallas for byggnadsstyrelsens anvisningar till byggnadsstadgan, forkortat BABS.

Regelverket 14g till grund for att kommunerna skulle kunna ge bygglov och var ett
system som bland annat skulle 6ka kvalitén péd bostidders utformande. Nedan i figur 3
illustreras ett utdrag fran BABS 6ver hygienrum samt hur fordelning av lagenhetsyta

skall ske.
Minsta tillitna golvytan i m® for'
Lagenhetstyp kokved | Kok 1:a ’ 9:a 3e ! te
[ rummet | rummet | rummet | rummet
‘ Enligt 61 § 2 mom. l I
Trum .............. - - - - 12 -
1 » + kokskdp® .... - — 12 - — —_
1 » + kokvrda ..... 2 —_— 15 — -— —
1 » +koék ........ — 7 18 — — -
2 » 4+ kok ........ — 7 18 10 -
3 » 4 kok ........ - 7 18 10 10 -
4 » 4 kok ........ — 7 18 10 10 7
Undantagsmojlighet enl. 1
3 rum 4+ kok ........ — | 10 18 10 7
Undantagsmdojlighet enl. 2 l
2 rum + koék ........ — | 15 15 10 — — —_s
Undantagsméjlighet enl. 1 |
och 2 }
3 rum + kék ........ — 15 15 10 7 | —
! Det bér uppmirksammas att dessa utrymmesmitt aro minimimatt och alltsi ej 13
iro att betrakta sisom normerande fér den genomsnittliga rumstorleken i bostads- 7 G l
lidgenheter.
? Med kokskap forstds ett for matlagning avsett utrymme med si ringa storlek, att —
det icke ger plats for en person att vistas dari. Fig, 3.

Figur 3. Fordelning av ldgenhetsyta (BABS)
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4.3. Svensk byggnorm

Ar 1968 ersiitts BABS av svensk byggnorm, forkortat SBN. Det huvudsakliga syftet med
andringen var att lagfora funktionsmatt for moblering i en bostad. (Statens planverks
forfattningssamling, 1980) Funktionsmaétten togs fram med hjélp av kéinda svenska
mobeltillverkare och innefattar matt for sdng, singbord, arbetsplats, barnsidng, hogskép, byra,
stol, matplats, soffgrupp, bokhylla, tv, passagemaétt, koksutrustning samt hygienrum. I figur 4

nedan illustreras funktionsmatten.

Sing  Singbord
« 0,95 +0,70. .

Hogskap Byri Stol

Arbetsplats Barnsing 0.60

Matplats
2,301,75 1,20

Bokhylla

+ 0,90 o . Passage
060 ST, 0%

'_—_I i 5 . .

Figur 71:21. Godtagna dimensionerande matt fér bedomning av moblerbarhet. Matt
i meter. Vid anvindning av rullstol kan storre utrymmen erfordras.

Figur 4. Funktionsmatt (SBN)

L1618 Mg g
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2022 . 04
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Alt X
! 026 410y
E'TT;E"' = ];; |
668 - 812 6 410" 0
. 2 4,
>2RK |4 83

68 8 642
Alt .

22 48. 3
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Koket skulle vara dandamalsenligt ordnat och innehalla vil belyst utrustning for
matlagning, diskning och forvaring. Dérutover skulle koket rymma matplats, eller std
1 direkt forbindelse for annat sérskilt utrymme for matplats, och storleken skulle vara

lampligt proportionell till ligenhetens storlek.

I en senare reviderad utgava av SBN ar 1980 éndrades regelverket till att kok och
kokvréa skulle ha sadant utrymme att det efter dndring av inredning kunde anvéndas
for matlagning av person i rullstol. Detta paverkade inte funktionsmatten, utan framst
passagemadtt och tillimpades dven pd hygienrum. I dndringen gjordes det dven tydligt
att hygienrum inte fick sti i omedelbar forbindelse till matlagningsutrymme genom

dorr eller annan Sppning.
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4.4. Nybyggnadsregler

Ar 1989 ersattes svensk byggnorm med Boverkets nybyggnadsregler, NR. Den stora
skillnaden fran SBN ér att funktionsmaétten ersitts med reglering kring minsta mojliga
kvadratmeter yta gillande ldgenhetsstorlek och rumsstorlek likt BABS. Vad som
bevarats frdn SBN ér reglering kring méngd kdksinredning- och utrustning. I figur 5
nedan illustreras NR:s reglering for rums tillgénglighet, hir regleras dven minsta
mdjliga bredd av rum.

Bostadsstorlek, rum och kék/kokvra

Utrymme [ 1172 1172 2 2 2112 3 312 4 4112 Anm
kv kv
Entré 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 Med kapphylla
fritt golv 1,30x1,30 m
Matberedning A’ A’ A* A’ A* B B B B B Exempel pa limplig detalj-
utformning av kok finns i
SS 91 42 31
Matplats, antal personer 4 4 6 6 6 6 8 8 Bredd = 2,40 m
Vardagsrum, m? 18 18 18 18 20 20 20 20 20 20 Bredd = 3,60 m, djup = 3,40 m
"Féraldrasovrum” 1 1 1 1 1 1 = 12 m?, bredd = 2,70 m
2-biddsrum 1 L U S 2 = 10 m’, bredd = 2,50 m
I-biddsrum ("halvrum™) 1 1 1 1 1 = 7m? bredd = 2,10 m
Badrum 1 1 1 1 1 1 1 1 1 Tvittstall, toalcgrstol, badkar;
sarskilda villkor*
Toalettrum [ 1 1 Tvittstill, toalettstol
Forvaring, kladstdng, m 1,8 1,8 24 30 36 36 42 42 48 48 I hogskap eller klaidkammare
Stidskap 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 I hogskap
Forrad, m® 4 4 4 4 7 7 7 7 7 10 Fér cyklar, barnvagnar,

Ute\;lats eller balkong
innas

—

sdsongsutrustningar mm

Skyddas mot insyn och vind

Varjc tvabiddsrum fir ersittas av tva enbaddsrum.
Om den boende sjilv onskar, fir badkaret ersittas med dusch — dock skall utrymme for badkar finnas.

>18 viiggskdp
A _. > 24 bankskhp ﬁ D sl E_:’ Minsta inrednings- och utrustningsméngd samt delmétt i kok i olika bostadsstorlekar.
G108 (ot ""‘) s e 8 Delmatt anges i dm och mats i framkant. 150 och 300avser kyld volym i liter.

o EE=EE 20 OOk

812" 6 ‘6
Figur 5. Rumstillgénglighet (NR)
Nybyggnadsreglerna blir ocksa den forsta lagstiftningen som reglerar att samtliga
nybyggda bostadslagenheter skall vara tillgdngliga for funktionsnedsatta dér minst ett
hygienrum ska vara tillgéngligt. Exempel pd 6vriga rumstillgdngligheter som regleras
1 NR ér:

« Kok och vardagsrum skall kunna nés frén entrén utan passage av ett annat
rum.

« Sovrum far inte vara den enda passagen till annat rum.

*  Om fler dn ett sovrum nds dver ett vardagsrum, skall man kunna na ett
hygienrum frin dessa utan att passera vardagsrum.

+ En bostad om tva rum och kok, eller mer, skall ha fonster at minst tva hall.
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4.5. Boverkets byggregler

Den lagstiftning som géller vid utformning av bostider idag dr Boverkets byggregler.
Forsta upplagan borjade gélla den 1 juni 1994 och ersatte ddvarande
Nybyggnadsregler. Boverkets byggregler ér ett dokument som beskriver
funktionskrav, likt tidigare lagstiftningar, som reglerar att en viss funktion skall
uppnas i en bostad. Ett huvudsakligt syfte med regelverket ér att ge samhallet
minimikrav for tillgédnglighet och anvéndbarhet. Med begreppen “tillgidnglighet” och
“anvéndbarhet” menas tillgdnglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsforméga (Boverket, 2016).

Boverkets byggregler regleras av plan- och bygglagen och hianvisar funktionsmaétt till
svensk standard. Funktionsmatten i svensk standard 4r en rekommendation och kan
bevis framtas att bostaden uppfyller funktionskraven pé annat sétt &n vad svensk
standard rekommenderar ér det fullt godtagbart. Nedan i figur 6 illustreras hur
regelverken hinvisas till varandra.

PBL |—{ BBR (—| SS

Figur 6. Byggreglernas hénvisningar (Egen illustration)

Bostéder ska dimensioneras och disponeras med hénsyn till sin langsiktiga
anviandning. Bostidderna ska ocksa inredas och utrustas med hénsyn till sin langsiktiga
anviandning.

I bostaden ska finnas:

a) minst ett rum for personhygien

b) inredning och utrustning for personhygien

c) rum eller avskiljbar del av rum for daglig samvaro

d) rum eller avskiljbar del av rum for somn och vila

e) rum eller avskiljbar del av rum fo6r matlagning

f) inredning och utrustning f6r matlagning

g) utrymme for maltider i eller i ndrheten av rum for matlagning
h) entréutrymme med plats for ytterkldder m.m.

1) utrymme for att tvitta och torka tvétt maskinellt om gemensam tvittstuga saknas
j) utrymmen for forvaring

k) inredning for forvaring

Avskiljbar del av rum ska ha fonster mot det fria. Avskiljbar del av rum ska ocksé
utformas sa att den med bibehéllen funktion kan avskiljas med véggar fran resten av
rummet (Boverket 2016).
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4.6. Svensk standard

Svensk standard, SIS, &r en ideell férening som bedriver och samordnar
standardiseringen i Sverige. Det var Sveriges industriférbund som &r 1922 tog
initiativet till att bilda svenska industrins standardiseringskommission som lever kvar
dn idag. De delar ur svensk standard som behandlar invéindiga matt och
funktionsplanering i bostidder dr SS 914221:2006 och SS914222:2007. Géllande
bostadsutformning och funktionsmatt har svensk standard delat in kravnivaerna i tre
olika delar, normalnivé, hdjdniva och sinkt niva. Normal nivad motsvarar den
avvigning av samhalleliga krav som riksdagen beslutat om i lag 1994:847, dér ett
byggnadsverk skall ha 1dmplighet for avsett &ndamal och tillgénglighet och
anvéindbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Darmed blir
svensk standard en nddvindighet att forhalla sig till vid byggnadsutformning, om det
inte kan pdvisas att tillgénglighet och anvdndbarhet dr uppnadd pa annat sitt. Svensk
standard beskriver tillgédnglighets- och funktionsmatt for samtliga mébler i en bostad,
passagematt, reckommenderade mangder forvaring och hygienrumsutformning.
Standarden papekar ocksa att kraven &r minimikrav som inte skall underskridas.
Nedan i figur 7 illustreras ett utdrag fran svensk standard dér skillnaden mellan
normal nivd och sidnkt niva visas. Sénkt niva innefattar méatt som kan tillimpas for att
ge god funktion for personer med full rorelseféormaga.

Normal niva

O g u)

1]
L

Séankt niva

O C )

n
L

Figur 7. Tillgénglighet och funktionsmatt (Swedish standards institute)
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S. Brister i planritningar

Aktorer som tar fram forslag pa ritningar till nyproducerade hyresldgenheter ar framst
fastighetsforetag i samband med arkitekter. For att dessa ldgenheter ska kunna fa
bygglov giller det att byggndmnden i berdrd kommun godkéinner ritningarna. Dessa
ritningar skall f6lja det regelverk och de tillgénglighetskrav som finns, men dven
erbjuda hyresgéster en funktionell och god bostad. Vid analys av planldsningar fran
nyproducerade hyresritter de senaste fem aren i Goteborgsomradet har det ddremot
visat sig att en hel del inte haller sig till samtliga kriterier vilket redovisas nedan.

BBR reglerar ldgenheternas utformning efter antal personer ldgenheten &r avsedd for
samt dess storlek, medan branschen redovisar och marknadsfor ldgenheter med antal
rum i form av ROK. Vid granskning av planldsningarna nedan saknades
informationen 6ver hur ménga personer ligenheterna dr avsedda for, darfor utgar
arbetet frin att lagenheter med tvé rum och kok dr avsedd for tva personer, tre rum
och kok ér avsedd for tre personer och fyra rum och kok ar avsedd for fyra personer.

5.1. Tillgianglighet

Ett krav 1 BBR dr att samtliga utrymmen i en ldgenhet ska vara tillgdngliga for
funktionsnedsatta. Dessa tillgédnglighetsmatt star angivna i svensk standard och anger
minimikrav for att mojliggora enkel rorelse genom rum och runt mobler. I de flesta
planldsningar 6ver hyresldgenheter saknas samtliga mobler utplacerade i ldgenheterna
och manga har inte utrymme for de hdnvisningar som svensk standard ger. Bland
annat skall det finnas plats for fyra bokhyllor i bostaden, liten arbetsplats i samtliga
sovrum och en storre arbetsplats i vardagsrum. Detta leder till otillgéngliga bostéder
om dessa skulle mobleras efter svensk standards hinvisningar.

I f6ljande ritningar Over fardiga lagenheter har forfattarna placerat in mobler utifrén
de mest lampliga placeringarna samt ritat ut tillgénglighetsmatt efter svensk standard
och illustrerar hur hyreslédgenheterna inte uppfyller de krav som stills i BBR.

. 8281,13 ¢

I figur 8 representerar de roda strecken de
funktionsmatt som svensk standard hanvisar till,
dér det syns att koket och bordsplaceringen &r
otillgénglig. Vid rotering av bordet hamnar det i
véigen for ingéng till sovrum 2 vilket inte heller &r
lampligt. Klddkammaren och badrummet
uppfyller inte heller tillgénglighetskraven da det
inte finns mojligheten att rotera en rullstol i
utrymmet. Vid badrummet kan tvittmaskin ej
sdttas in, men da dr dnda passagemattet for litet.
En mindre arbetsplats alternativt barnséng skall
dven vara mojlig att placera i vardera sovrum
alternativt utanfor, detta ryms inte i sovrum 1.

BALKONG _,
«/ |

Figur 8. 3 ROK - 79 kvm (Poseidon, Backa Rdd)
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8092,52

Léagenheten fran Kvibergs =
Terrasser i figur 9 har godkidnda BALKONG . .
tillganglighetsmaétt, dock &r " L J”A“E’AG '
sovrummet nagot ' ; - !
underdimensionerat och utrymme Q_ J
for mindre arbetsplats saknas.
Léagenheten skall dven rymma
fyra stycken bokhyllor vilket ej ér
mdjligt av tillgdnglighetsskal.

10°2086

Figur 9. 2 ROK - 55 kvm (Poseidon, Kvibergs Terrasser)

5.1.1. Tvattpelare

En tvittpelare innebdr att tvittmaskin och torktumlare &r uppstéillda ovanpa varandra vilket
sparar golvyta. Daremot skapar de ett tillgédnglighetsproblem for funktionshindrade. Enligt
BBR ska minst ett badrum i ldgenheten vara fullt tillgéngligt och detta innefattar d&ven ytor for
tvatt. Trots detta sétts det in tvéttpelare markerade “TP” i planldsningar for hyresldgenheter,
se figur 10 och 11 nedan.

v
"7 TP
K/FL G\
BADRUM
KOKSCEL
— 1 —
- I R [[f— | A = p——
| I— 36 2

VARD.RUM SOVRUM

|
|
VARDAGSRUM | SOVRUM
|
| Y
|
[ G
Ll — !
BALKONG .
' BALKONG |
i
SS
3155 3000 SS|
* # t

Figur 10. 2 ROK — 53 kvm (Poseidon, Orgryte Torp) Figur 11. 2 ROK - 53,5 kvm (Forbo, Kongahilla)
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5.2. Forvaring

Forvaring 1 1dgenhet innefattar garderober, stidskdp samt forrdd. Forrad kan dven vara
placerat i ldgenhetsbyggnadens entréplan eller vind. Enligt svensk standard SS
914221:2006 ska ldgenheter for en person innehélla 240cm forvaring, tva personer
300cm och for tre personer 360cm. Samtliga ldgenheter ska dven innehélla ett
stadskap motsvarande 60cm inrdknat i de méatten. Forvaring ska inte heller bara
uppfylla den méngd som krévs, utan ocksé vara placerade pa ett bra sétt och fylla en
funktion. Behovet av mingd forvaring styrs av aldersgrupp och beroende pa skede i
livet (Werner 2008). Svensk standard har inte hangt med riktigt i utvecklingen dé det
idag behdvs mer forvaring 4n vad som anges som minimikrav®. I figur 12 nedan visas
ett exempel av en ldgenhet pa 91,5 kvm fran Krokslétt dir forvaringen dr samlad i ena
sovrummet samt entrén, som i huvudsak skall vara till for ytterkldder. Sovrummet for
tvd personer har ej direkt tillgéng till garderober enligt ritningarna i figur 12 och 13.

VARDAGSRUM

Figur 12. 3 ROK-91,5kvm (Poseidon, Glasméstaregatan) Figur 13. 2 ROK-70,4kvm (Poseidon, Glasméstaregatan)

5.3. Kok

I koket ar arbetsytor, spis, ugn, diskho, skiap och
kyl/frys de nddvindiga saker som koket ska
innehalla. I 1dgenhet for en eller tvd personer far
kyl och frys kombineras. Vid ldgenhet for fler &n Ny
tre personer skall de vara separata. I svensk
standard skall kdksldngden i en ldgenhet avsedda
for tva personer minst vara 300cm plus en fri yta
pa 60cm. For tre till fyra personer krivs 320cm } tﬂ@

BALKONG

VARDAGSRUM

och da dven innehallandes en fri yta pa 60cm
alternativt en extra banklidngd pa 80cm.
Otillrdckliga ldngder pd kdksytor samt
kombinerade kyl/frys i treor forekommer i
nyproduktioner. I figur 14 redovisas ett exempel
pa detta.

Figur 14. 3 ROK-79 kvm (Poseidon, Backa rod)

¥ Bérie Glamheden (Arkitekt, Yngve Lundhs Arkitekter AB)
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5.3.1. Avskiljbar del av rum for matlagning

I kapitel 3 1 BBR “Tillgénglighet, bostadsutformning, rumshéjd och driftutrymmen”
under 3:22 “Allmént om utformning av bostdder” stir det att det i bostaden ska finnas
rum eller avskiljbar del av rum for matlagning. Denna avskiljbara del av rum ska ha
fonster mot det fria. Avskiljbar del av rum ska ocksa utformas sa att den med
bibehéllen funktion kan avskiljas med véggar frn resten av rummet (Boverket, 2016).
I figur 15 nedan visas en hyresldgenhet som givits bygglov men inte f6ljer BBR:s
anvisningar.

£l

SOVRUM
2

G (\\\\8 mn
L

VARDAGSRUM/
MATPLATS

SOVRUM
125 m?

UTEPLATS/

Figur 15. 3 ROK-70,5 kvm (Trolldngen, Jarnbrottsparken)

5.4. Dagsljus

RAd for dagsljus ges i kapitel 6, BBR, Hygien, hdlsa och miljo under 6:3 Ljus dér
hénvisningar finns 1 6:322. Detta kapitel redogdr for att rum eller avskiljbara delar av
rum dir ménniskor vistas mer an tillfalligt ska utformas och orienteras sé att god
tillgang till direkt dagsljus dr mojligt, om detta inte &r orimligt med hénsyn till
rummets anviandning. Vidare ges ett allméant rad dér fonsteryta minst bor motsvara
10% av golvytan i rummet (Boverket, 2016). I Westholms hénvisningar diskuteras
naturligt hur djupa lagenheter med ldngder pd mer dn 12 meter skapar morka kérnor
utan tillrackligt med dagsljus (Westholm, 1942). Lagenheter med otillrdckligt dagsljus
ar oftast forekommande dér endast tva eller en av fasaderna har moéjlighet for
fonsterplaceringar. I tidigare lagstiftningen Nybyggnadsregler star det dessutom att en
bostad om tva rum och kdok skall ha fonster at minst tva hall (Boverket, 1988).

Ytterligare en aspekt vird att nimna dr ldgenheter med majoriteten av fonstren
placerade i norr, dér forutsattningar for sol dr betydligt sémre dn lagenheter med
fonster i soderldge. Nedan i figur 15, 16 och 17 ges exempel pa ritningar med brister 1
hénsyn till dagsljus och sol.
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Lagenhet med dagsljus i endast en fasad.

v

W Gziz:=: =

KOKSDEL

SOVRUM VARDAGSRUM

0 5m
[ | | | |

T | [ [ |
SKALA 1:100

Figur 15. 2 ROK-53 kvm, (Poseidon, Orgryte Torp)

Lagenhetsutformningen skapar morka utrymmen.
Dels ovre delen av vardagsrummet men dven hallen
kommer i denna ldgenhet att fa problem med dagsljusinslépp

och morka omraden.

Lagenhet med solinslépp
och balkong i norr/st.

BALKONG

I VARDAGSRUM

SOVRUM 1

0 5m
skala 1:100

Figur 16. 2 ROK 55 kvm (Poseidon, Kvibergs terrasser)

UTEPLATS
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SOVRUM 1

OVERLJUS H 800
0K DIKT TAK

VARDAGSRUM

SOVRUM 2

BALKONG
g m

|

|
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|

P I I
LA DL L |

L
1
Figur 17. 3 ROK-83 kvm, (Poseidon, Kvibergs terrasser)
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5.5. Rummens placering

Hur rummen placeras och samspelar i en ldgenhet for att skapa boendekvalitet styrs
inte av lagar och regler. Daremot har rummens placering en viktig betydelse for hur
lagenheten upplevs och dr ndgot som Westholm diskuterade redan 1942. Nagra
exempel pa ogenomtinkta rumsplaceringar i ligenheter redovisas nedan.

5.5.1. Badrum ut mot kok

Generellt anses att ett badrum som vetter mot kok inte &r en bra rumsplacering av
hygieniska skil. Enligt SBNs anvisningar fick inte hygienrum std i omedelbar
forbindelse med matlagningsutrymmet (Boverket, 1980). Badrummet dr den mest
privata delen av en ldgenhet och bor avskiljas frdn gemensamhetsytor som kok och
samvarorum. Exempel pa detta syns i figur 18 och 19 nedan.

8660

VARD.RUM SOVRUM

S
J— [—l

Figur 18. 2 ROK-55 kvm, (Poseidon, Kvibergs Terrasser)

BALKONG
Tm

SOVRUM 1

VARDAGSRUM

Figur 19. 2 ROK-53,5 kvm (Forbo, Kongahiilla)
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5.5.2. Privata och gemensam rumsuppdelning i léiigenhet

Uppdelning av en ldgenhet dir gemensamma rum dr avgransade frin privata rum
anses vara en boendekvalitet’. Gemensamma rum som kok och vardagsrum bér ha
tillhorande gésttoalett, dir gister exempelvis slipper se familjens tvétt. De
gemensamma ytorna ska vara avgrinsade fran familjens privata delar, som storre
badrum och sovrum. D4 personer ibland sover vid olika tidpunkter &r det en fordel om
sovrum placeras i anslutning till varandra. Planlésningarna i figur 20 och 21 tar inte
hinsyn till denna rumsuppdelning.

SOVRUM L]
G
L

T E

B\ ARDAGSRUM/
MATPLATS

SOVRUM
125 m?

Figur 20. 3 ROK-71 kvm (Trolldngen, Jarnbrottsparken)

Exempel diir ett sovrum och familjens
“privata’ hygienrum ligger i ndrmast
anslutning till gemensamhetsytor.

SOVRUM
15 m?

Figur 21. 4 ROK-86 kvm (Trolldngen, Jarnbrottsparken)

? Petter Lodmark (Arkitekt, QPG)
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6. Tillgiangliga planritningar med boendekvalitet

I detta kapitel redovisas exempel pa planritningar dver ldgenheter i storleken tva-, tre-
samt fyra rum och kok med en kvadratmeteryta motsvarande de ldgenheter som
tidigare granskats i arbetet. Lagenheterna ér fullt tillgdngliga och uppfyller kriterierna
angivna i svensk standard.

6.1. Tva rum och kok, 58kvm

I figur 22 redovisas en fullt tillgdnglig 14genhet pd tva rum och kdk med en storlek pa
58 kvadratmeter. Vid entrén finns atkomst till toalett och forvaringsutrymme av
ytterplagg. Lagenheten har tillgéng till dagsljus genom fonster i sovrum, vardagsrum
och kok. Kladkammare och garderober finns i anslutning till sovrum och ger
lagenheten mer forvaring an rekommendationerna i svensk standard. Koket ér avdelat
som eget rum men kan dven dndras till 6ppen planldsning som illustrerats i figur 23.
Planritningen ar yteffektiv, saknar langa passager som tar upp onddig plats och kan
dven minskas till 55 kvadratmeter genom placering av tvittmojligheter i tvittstuga.

Figur 22. 2 ROK-58kvm (Egen illustration) Figur 23. 2 ROK-58kvm (Egen illustration)
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6.2. Tre rum och kok, 71kvm

I figur 24 redovisas en fullt tillgénglig ldgenhet pa tre rum och kdk med en storlek pa
71 kvadratmeter. I entrén finns mojlighet for avhangning och forvaring av ytterklader.
I lagenhetens norra del ligger familjens privata
sovrum. Bada rummet har goda
forvaringsutrymmen med plats for skrivbord i det
mindre sovrummet. [ anslutning till sovrummet
ligger lagenhetens hygienrum dér det finns
mdjlighet till tvdttning och torkning.
Hygienrummet ligger i ligenhetens hall dér
besok kan goras ostort. I detta utrymme ar det a

ocksa naturligt att placera stddforvaring da denna FlK
alltid blir tillgénglig. I 14genhetens sddra del
ligger kok och samvarorum. Genom att ta bort
viggen mellan rummen mdjliggors en 6ppen [
planldsning. Samvarorummet rymmer sittplatser -
for fem personer, ett stort arbetsbord, en tv samt
tre bokhyllor.

olo|lo|lo

T™|TT G

Figur 24. 3 ROK-71kvm (Egen illustration)

6.3. Fyra rum och kok, 91kvm

I figur 25 redovisas en fullt tillgénglig ldgenhet pd fyra rum och kdk med en storlek pa
91 kvadratmeter. Ligenheten &r tydligt avdelad med en privat- och gemensam del.
Entrén leder in i ldgenhetens gemensamma del dir kok och vardagsrum mots med
oppen planlosning. I den gemensamma delen finns dven ett arbetsrum med balkong.
Detta rum kan med enkelhet skdrmas av och goras till ett tredje sovrum. I ldgenhetens
privata del forbinds de tva sovrummen med en hall. Ett stort badrum med tvéttmaskin
och torktumlare ligger dven i denna del, avskilt fran géster. I bdda sovrummen finns
mdjlighet till parséng eller tvd enkel séngar.
I figur 26 redovisas hur lagenheten kan
sdttas 1 ett sammanhang, med trappuppgang
och hiss.

Figur 26. Lagenhetsplan (Egen illustration) Figur 25. 4 ROK - 91 kvm (Egen illustration)
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7. Diskussion

Till grund for diskussionen finns forfattarnas egna asikter och tankar som skapats under
arbetets gdng. Branschaktorers synpunkter tas upp, samt bedomningar av dagens system for
arbete med hyresrétter. Kapitlet kommer &ven att innehalla diskussioner kring de egna
framtagna forslagen och hur examensarbetet kan utvecklas med utokade studier.

I startskedet hade forfattarna en vision om att utforma ett forslag pé en hyresldgenhet som
skapar l6nsamhet tack vare god boendekvalitet, genom vélutformade planldsningar som tar
hinsyn till lagenhetens langsiktigt forvaltningsperspektiv. Detta med forhoppning att fler
hyresritter utvecklas i Géteborgomradet och fler lagenheter utformas med god
boendekvalitet.

De hénvisningar géllande tillganglighet- och funktionsmatt som svensk standard beskriver &r
minimikrav for hur ldgenheter bor utformas. Planldsningar ritas idag for att precis uppna
dessa, men i vissa fall framtas och godkénns &ven ritningar som inte uppfyller kraven. Detta
kan bero pa att kommunen vill effektivisera utvecklingsprocessen for att minska
bostadsbristen. Det kan dven vara si att fastighetsutvecklaren vid en bygglovsprévning hdavdar
att lagenheten ar avsedd for farre antal personer &n vad gemeneman normalt anser.
Exempelvis tvé eller tre ROK avsedd for en respektive tva personer. Genom detta kan
fastighetsutvecklaren géra mindre ldgenheter utan att det paverkar hyresintdkterna.

Att lagstiftningen inte f6ljs pd grund bostadsbristen &r inte otdnkbart d4 bdde kommuner och
bestidllare har ett vinnande intresse i att uppritta fler bostdder. Bostadsbristen dr fordelaktig
for utvecklare och fastighetsiigare da den skapar hog efterfrigan pa ldgenheter. Aven att
bygglovshandlidggare pa kommunen, som arbetar med att godkidnna planritningar, har en
Overbelastning i sitt arbete och saknar kompetensen i att upptécka brister i planlosningar leder
till att ritningar som inte foljer lagstiftningen godkénns. Arkitekter bar ocksé ett ansvar dd de
tillhandahaller byggherren med ritningar som skall folja regelverket.

Regelverket dr ocksé ndgot som bor kritiseras da det moderna hemmet har utvecklats i en takt
som inte motsvarar standardens krav. Forvaring dr en av de faktorerna som folk idag 4r i
storre behov av dn vad som foreslds. Moblerna i svensk standard ar utformade efter bestimda
storlekar med tillhdrande tillganglighetsmatt. Detta dr ndgot som bor ses 6ver dd mobler idag
ser olika ut beroende pa tillverkare. Rekommenderad kvadratmeteryta for olika rum med
tillhorande bredder ir ett alternativt sétt att fordndra regelverket med syfte att underlétta
projektfasen for utvecklare.

Fastighetsidgare implementerar idag faktorer som spotlights, duschvidggar, méngd eluttag och
allmént standardhdjande &tgirder for att f& ut en optimal hyra. Dessvérre ér inte detta endast
de faktorer som utgér en god bostad da tillgédnglighetskrav och planldsningar ocksé ér viktiga
att ta hinsyn till. De dr ddremot faktorer som mojliggdr hogre hyror genom det svenska
hyresséttningsystemet och vad Hyresgéstféreningen kollar pa vid en hyresséttning samt
ndmns i viarderingsverktyg som exempelvis BoDok.

Forslagen som forfattarna sjdlva har utformat kommer inte med négon form av hogre kostnad
for utvecklare d& vi ritat lagenheter pd mindre eller liknande ytor som de redovisade i kapitlet
Nutida Planlésningar. Da regelverket historiskt har utvecklats for att skapa den goda
bostaden for framtiden, men vi idag tar steget bort frdn de hénvisningarna, bor antingen
regelverket moderniseras efter dagens behov, alternativt mer tid investeras i planeringsstadiet
av ett projekt.

En fortséttning pa kandidatarbetet &r att utvérdera fler projekt for att skapa en bredare
helhetsbild av hur lagenhetsutformningar gors idag, grdva djupare i vem ansvaret ligger hos
samt diskutera bristerna i specifika ritningar med diverse utvecklare.
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8. Slutsats

For att skapa lonsamhet vid utveckling av hyresldgenheter ar det ldngsiktiga
perspektivet centralt. Vid utveckling av hyreslagenheter gir 16nsamheten ihop med
hyresgéstens upplevda boendekvalitet. Upplever hyresgésten ldgenheten som bra,
kommer hyresgésten att bo 1 ldgenheten ldngre och skdta om den béttre. Detta leder
till farre omflyttnings- och slitagekostnader och sédkerstéller framtida uthyrningar. Att
flertalet fastighetsdgare, bade privata och kommunala, utvecklar hyreslagenheter med
mindre genomténkta planer kommer bade drabba samhéllet och foretagens ekonomi
negativt.

For att mojliggdra god boendekvalitet skall ldgenheten till sin férdel inneha:
- Uppdelning av privata- och gemensamma rum.

- Tydlig entré dir mojligheten till forvaring av ytterklader finns.

- Vildisponerade passageytor dér stadforvaring till sin fordel skall ligga.
- Matplats i kok eller i anslutning till kok vid fonster.

- Mojlighet att skdrma av kok fran vardagsrum.

- Arbetsplats i samvarorum

- Sovrum med forvaring i eller i anslutning till sovrummet.

- Arbetsplats i sovrum.

- Privat hygienrum med tvéttmaskin och torktumlare.

- Gésttoalett.

- Balkong.

- Utsikt.

- Insynsskyddat

- Rundgéng i ldgenhet.

Viktigt dr dven att lagenheten ger en helhetskédnsla av modernitet och kvalitet, genom
efterfragade faktorer som:

- Viérmegolv

- Klinkers i hygienrum

- Parkettgolv

- Duschvigg eller badkar

- Handdukstork

- Mingd eluttag

- Dimbara spotlights

- Fonsterbinkar av natursten

Genom att utveckla vélplanerade ldgenheter 0kar fastighetségaren forutsittningarna
for 1onsamhet och hyresgésten far en god boendekvalitet.
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