Effekter av lattade tillganglighetskrav

En analys av effekterna och potentialen med nya byggregler for studentbostader
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Bittre studentbostiader?

Tank om vi kan bygga studentbostader som ar battre, billigare och mer hallbara!? Det
lagforslag om lattare byggkrav som regeringen lagt fram ger goda forutsattningar till det.
Centraltiforslaget ar att endast 20 procent avnya studentbostader behdver vara fullt
tillgangliga, jamfort med 100 procent idag.

De foreslagna lattnaderna itillgéa nglighetskraven skapar nya maojligheter att omprova
hur studentbostader kan utformas. Men vad innebér det i praktiken - hur paverkas
boendekvalitet, kostnader och klimatpaverkan?

For att besvara dessa fragor har Studentbostadsféretagen och Akademiska hus
samarbetat om denna rapport, som utforskar potentialen med det nya regelverket.
Rapporten bygger pafallstudier av fyra olika bostadsprojekt som ursprungligen
planerats enligt nuvarande byggregelverk for studentbostader. Med hjalp av fallstudier
harvi gjort konkreta berakningar och skisser som synliggor regelverkets effekter.
Samtidigt ar varje projekt ar unikt, vilket innebar att paverkan pa byggkostnader,
hyresnivéer etc. kan vara nagot storre eller mindre i andra projekt.

Var ambition har alltid varit att skapa langsiktigt attraktiva studentbostader, tillgangliga
for fler. 1 den har rapporten undersoker vidarfor hur regeléandringarna kan bidra till fler
bostader, 6kad flexibilitet och lagre hyror, samtidigt som vi sakerstaller bostadskvalitet
och bibehaller det som gor en studentbostad till en god studentbostad.

1. Hogre kvalitet
Hur kan vi optimera ytan for att forbattra boendekvaliteten och skapa bra sociala ytor?

Innehall:

- Utformning s.6 2. Fler bostader pa samma yta

- Antal bostader s.11 Kan vi fa effektivare planering som ger fler studenter boende inom samma byggnadsvolym?
~ Ekonomi s-13 3. Okad flexibilitet

= IIEETITES 1% Kan vi skapa ett mer varierat utbud av studentbostader for olika behov?

- Inkludering s.15

- Fallstudier s.17 4. Okad prisvéirdhet

Kan foérandringarna leda till lagre hyror, battre anpassade for studenternas ekonomi?




Nya regler - nya mojligheter

Sedan 2010-talet har byggregelverket forandrats med malet att underlatta byggandet av
fler och mindre studentbostader. Tanken har varit att fler, mer yteffektiva bostader per
projekt skulle kunna minska produktionskostnaderna och iforldngningen leda till lLagre
hyror for studenter. Men regelforenklingarna har hittills inte natt anda fram.

Dagens regelverk tillater i teorin en minsta boyta pa cirka 16 kvm for en enrumslagenhet
dar alla bostadsfunktioner ryms inom lagenheten. Trots detta har de flesta
studentbostader som byggts under senare ar varit mellan 20-25 kvm. Varfor?

En avde storsta utmaningarna ar att mindre bostader inte per automatik innebar fler
bostader per projekt. Det beror i de flesta fall pa att dagens regelverk inte tillater en
tillracklig minskning avbostadens bredd, som ar en nyckelfaktor for att fa plats med fler
bostader inom samma byggnadsvolym. Det i sin tur kan harledas till kraven pa full
tillganglighet som gor att badrum och hall behdver vara anpassade for att vinda med
rullstol. Samma regelverk innebar ocksa att badrummen tar upp en oproportionerligt
stor del av bostadsytan, cirka 3,5 kvm. Regelverket har darmed snarare inneburit att det
ar svart att utforma en bostad pa 16 kvm med en god boendekvalitet.

De foreslagna andringarna i tillganglighetsreglerna innebar att 80 procent av
bostadernai ett projekt behdver vara besokstillgdngliga och 20 procent fullt tillgangliga.

Det innebar nya forutsattningarna for ny- och ombyggnation av studentbostader. —}

| praktiken innebar de lattade tillganglighetskraven att:

Badrummen kan goras mindre, eftersom alla bostader inte langre méaste rymmaen
vandzon for rullstol.

Hallens bredd kan minskas, da kravet pa att kunnavanda med rullstoli hallen tas bort.

Bostadens totala bredd kan minska, vilket ar avgérande for att fler studentbostader kan
tillskapas inom samma byggnadsvolym.

Ytan kan disponeras battre for att framja de funktioner som studenterna efterfragar, vilket
generellt forbattrar boendekvaliteten i sma studentbostader.

Forvaring i lagenheten kan optimeras genom mer flexibel utformning och placering.

Besokstillganglighet sékras i de studentbostader dar man gor avsteg fran
tillganglighetskraven.

Studentbostaden kommer fortsatt vara inkluderande genom att tillrackligt méanga
tillgdngliga bostader byggs. Men ocksa genom ett utvidgat arbete med fortur och
matchning for studenter med sarskilda behov.




Den goda bostaden

I denna analys och rapport har vi utgatt fran Boverkets princip om Den goda bostaden —
darvarje bostad ska haallafunktioner som kravs for att skapa en god boende -

kvalitet. D4 studenteri allt storre utstrackning studerar hemifran anser vi att
studieplatsen ocksa ar en viktig funktion att inkludera, utéver Boverkets norm.

Analysen avforslagets effekter utgar fran fyra fallstudier for att se vilka effekter det ger:
* Tva nyproduktionsprojekt — ett punkthus och ett "standard" lamellhus.

* Tva konverteringsprojekt — befintliga kontorsbyggnader med olika férutsattningar,
som bada har omvandlats till studentbostader.

Dessa fallstudier har analyserats utifrdn bade det nuvarande regelverket och det
foreslagna regelverket, for att visa pa vilka effekter férandringarna kan ha pa
boendekvalitet, resurseffektivitet och ekonomi. Malet har varit att:

+ Oka antalet boende inom samma byggnadsvolym.

* Maximerad funktionalitet och levhadsytor. | ett bostadshus vill vi ha s& mycket
A-funktionsytor som majligt (se bild till héger). Det ar dessa ytor som skapar
boendekvalitet, t.ex. plats for samvaro, maltid, utrymme for vila och dterhamtning.

* Minimera ytor som driver kostnader och okar klimatavtryck. S4 lite av B, C och D-
ytor som mojligt. Exempelvis minimera langa korridorer och kommunikationsytor,
minska pa vaggar och tekniska installationer. Det ar dessa ytor som driver kostnad
och klimat.

Om vi planerar vara bostader utifran detta perspektivskapas storst bostadskvalitet till
lagst kostnad och klimatavtryck. Det handlar om att anvanda resurser dar de gor storst
nytta — for bade studenternas och byggprojektets ekonomi.

Mal:
Mycket A-ytor

och mindre av
B,C,D-ytor

A Rum for umgénge, aterhamtning och samvaro
B Funktioner som kraver fast inredning (kok och badrum)
C Kommunikation utanfor bostadsytan

n Ovriga ytor (vaggar, installationer med mera)

Den goda bostaden

Rum fér umgéange, aterhdamtning och daglig samvaro

Daglig samvaro
Plats for somn/vila

Plats for maltider och matlagning (kok)

Rum for personhygien (badrum)
Entréutrymme
Tvattmojlighet

Kélla: Boverkets byggregler




Slutsatser
i korthet

Ett nytt regelverk for studentbostader mojliggor
forbattringarinom flera omraden. Har lyfter vi
fram det som fallstudierna visar gor storst
skillnad inom olika omraden.

Las mer under respektive kapitel och ta del
av fallstudierna pa sidan 17 och framat.

Ekonomi: Lagre bygg-
och boendekostnader

Fler bostader per byggprojekt genererari
sin helhet en battre projektekonomi, vilket
Okarinvesteringsviljan och fra mjar fler
studentbostadsprojekt. Mindre bostader
innebéar ocksa forutsattningar for lagre

- L&s mer pa sidan 13

Utformning: Battre
nyttjande av yta

Nar tillganglighetskraven pa badrum och
hallféorandras kan yta omdisponeras till
mer vardeskapande funktioner som
samvaro, matlagning och vila. Ytor som
bade uppskattas avstudenterna och som
skapar mdéjlighet till fler boendefunktioner.

- Las mer pa sidan 6

/

hyresnivder och en battre boendeekonomi.

Klimatpaverkan: Ett mer
hallbart byggande

Fler bostaderi samma byggnadsvolym
innebar lagre klimatpaverkan per

boende. Det finns ocksé stor potential att
fa fram fler bostader i konverteringar med
denyabyggreglerna. Lagre tillganglighets-
krav skapar darmed mdjligheter till 6kad
resurseffektivitet och lagre klimatavtryck.

- Lds mer pa sidan 14 /

Antal bostader: Fler
boende i samma volym

Mindre badrum och hallinnebar en
mojlighet att minska studentbostadens
bredd, vilket ar en nyckelfaktor till att fa
plats med fler bostaderi samma
byggnadsvolym. Detta galler for mindre,
storre och delade studentbostader.

- L&s mer pd sidan 11

/

Inkludering: Fortsatt
god tillganglighet

Ett redan stort utbud avtillgangliga
studentbostader i kombination med en
fortsatt nybyggnation (minst 20 %) fyller
med rage det behov som finns bland
studenterna. Tillforlitliga fortursprinciper
frdn branschen blir viktigt framover.

- L&s mer pa sidan 15




Utformning: Battre nyttjande av ytan

En vanlig missuppfattning ar att det nya regelverket
enbart handlar om att bygga mindre bostéader. Den
teoretiska minimiytan kan minska med ett par
kvadratmeter - men den stora vinsten ligger i nagot
annat: mojligheten att h6ja kvalitetenide sma
bostaderna somredan byggs idag. Detinnebar dven att
storre lagenheter kan optimeras och goras mer
yteffektiva, utan att tumma pa kvaliteten for de boende.

Sma bostader med battre funktion och mer flexibilitet
En avde storsta utmaningarna med dagens regelverk ar att
badrummen i de minsta studentbostaderna upptar en
oproportionerligt stor del av bostadsytan — ibland upp emot
20 procent. Med de nya reglerna kan dennayta
omdisponeras till mer vardeskapande funktioner. Om
badrummet minskas med 1 kvm, kan den frigjorda ytan
istallet anvandas till ett storre kok eller plats for matbord,
vilket forbattrar boendekvaliteten utan att 6ka ytan.

Battre funktioner pa 16 kvm

Jamforelsen mellan en 16 kvm stor bostad enligt dagens
regler och en 16 kvm stor bostad enligt de nya reglerna visar
att bostaden med de nya reglerna kan blismalare och
langre (se exempel pa nasta sida). Det ger en annan
disposition avbostadens ytor, sdsom mer plats for det
studenterna efterfragar: storre kok, matplats, studieplats
och mer forvaring. Delar man in bostadens yta efter dess
funktion visar exempellagenheten att den totala

samvaroytan ibostaden 6kar med 10 procent jamfért med
dagens regelverk. En hojning av bostadens kvalitet sett till
vad studenterna varderar isina bostader.

- Seexempelpasidorna7och9

Fran 22 till 16 kvm med bibehallna funktioner

Det nyaregelverket innebar inte bara att ytan i de minsta
bostaderna kan disponeras battre. Aven storre bostader
kan minskas och samtidigt bibehalla funktioner och
kvalitet. En typisk studentetta aridag mellan 20-25 kvm. |
analysen undersoker vi om alla bostadsfunktioner kan
bibehallas narvi minskar bostaden fran 22 till 16 kvm.

Genom att optimera planlésningen med hjalp av de nya
reglerna kan man sakerstalla de funktioneri bostaden som
studenter varderar hogt. Fallstudierna visar att det ar
mojligt att minska bostadens yta fran 22 till 16 kvm och
behalla likvardiga funktioner. Det ryms fortfarande ett lika
stort kok (storre an minimikravet i dagens byggregler),
matbord och studieplats. Dessutom kan férvaringen
optimeras genom okad flexibilitet. Till foljd av den
minskade ytan gar det inte att moblera sangen lika flexibelt
och andelen samvaroyta minskar. Men det nya regelverket
innebar att man aven fortsatt kan sékra en god kvalitet i
bostaden — samtidigt den byggs nagot mindre.

- Seexempelpasidorna 8-9

Stoérre och delade bostdder paverkas ocksa positivt
Fordelarna galler aven for storre och delade bostader. |
fallstudierna finns utéver enrumslagenheter dven bostader
for tva, tre och sex personer, dar en optimerad planlésning
tillfoljd avregelandringarna gor det mojligt att forbattra
boendekvalitet och yteffektivitet.

Slutsats

v" Med det nyaregelverket kan en studentbostad pa 16
kvm innehélla 10 procent mer samvaroyta (A-yta) och
mindre B, C, D-ytor, vilket ger mer levnadsyta till mindre
kostnad och klimatpaverkan.

v' Bostaden kan ocksd innehélla fler funktioner, i form av
matbord, studieplats, mer forvaring och mer kok.

v" Funktioner som sémn/vila, samvaro, matlagning och
maltid behdver inte 6verlappa och kan dartill mojliggora
besokstillganglighet.

v' Omfordelning fran stora badrum till sociala ytor ger en
mer trivsam och social boendemiljo, ndgot som kan vara
vardefullt i sdval sma som storre eller delade
studentbostader.



Exempel: Battre funktionaliteti 16 kvin

Med lagre tillgadnglighetskrav kan en bostad pa 16 kvm utformas med 6kad funktionalitet, eftersom yta kan omfordelas fran badrum och hall till
levnadsyta for samvaro, matlagning och vila. Det innebar att en bostad som planeras utifran det nya regelverket ocksé kan utrustas med fler
funktioner som fullstor kyl/frys, storre kok (180cm), mer forvaring, samt utrymme for bade mat- och studieplats. Bostaden ar ockséa besokstillganglig,
men vandzonen for rullstol ar langre in i bostaden .

Studentbostad 16 kvm Besokstillganglig studentbostad 16 kvm
Nuvarande regelverk Féreslaget regelverk 80/20
; Tl I Se mer
— | I detaljerade

3D-modeller

j] SF pasida8-9

Yta omfordelas fran

hall och badrum till ater-
hamtning, matlagning
och samvaro.

Samvaroytan okar
med 10 procent

Okad levnadsyta innebér
méjlighet till fler
bostadsfunktioner

/




Exempel: Fran 22 till 16 kvm med bibehallna funktioner

Med det nyaregelverket kan den enskilda bostaden minskas fran 22 kvm till 16 kvm med bibehalla funktioner och battre utformning.

Darmed skapas en mindre bostad som tillgodoser det studenter efterfragar. Bostaden ar besokstillga nglig.

Studentbostad 22 kvm
Nuvarande regelverk 100/0

Besokstillganglig studentbostad 16 kvm
Féreslaget regelverk 80/20

Se en mer
detaljerad
3D-modell
pa nésta sida

Bada bostaderna
innehaller funktionerna:

v' Daglig samvaro
v' Plats for sdomn/vila

v Plats for maltid
och matlagning (kok)

v" Rum for personhygien
(badrum)

v' Entréutrymme




Exempel: Det egha boendet pa 16 kv

Med lattade byggkrav 6ppnas nya mojligheter att utveckla kompakta och valfungerande bostader. Den yteffektiva
lagenheten pa 16 kvm visar hur alla efterfrdgade bostadsfunktioner — kok, badrum, sovplats, forvaring och social yta —
kan rymmas inom en liten yta utan att tumma pa boendekvaliteten.

Entréforvaring
De nya forutsattningarna gor det mojligt att arbeta mer flexibelt med bade planlésning och forvaring. Det skapas

battre forutsattningar for en 6ppen, trivsam och funktionell bostadsmiljo. En bostad som mdter studenternas
behov och gor det mojligt att bygga mer hallbart och ekonomiskt tillgangligt for fler.

Hel kyl/frys

Besokstillganglig studentbostad 16 kvm Kékslangd 180 cm med
Badrum fran ca 3 kvm till 2 kvm

Foreslaget regelverk 80/20 plats for diskmaskin

Multifunktion sdsongs-
forvaring/studieplats

Utrymme for sdmn/vila

Plats for maltid/umgange




Exempel: Det delade boendet

Genom lattade tillganglighetskrav far vi nya mojligheter att utveckla den delade
bostaden — en boendeform som kombinerar privatlivmed gemenskap. En viktig
effekt ar att ytor kan flyttas fran badrummet till de sociala delarna av bostaden,
utan att standard eller tillgangligheten gar forlorad. Det racker med att ett av
badrummen uppfyller tillganglighetskraven, vilket frigor vardefull yta till
gemensamma funktioner.

Tillganglig delad studentbostad
Féreslaget regelverk 80/20

Resultatet ar en bostad som béttre framjar bade vardagsliv och samvaro.
Alla boende har egna sovrum med plats for individuella studier och
forvaring, samtidigt som det finns en gemensam matplats som
rymmer bade de boende och deras gaster. Den flexibla

forvaringen bidrar ytterligare till att bostaden k&nns
rymlig, organiserad och trivsam.

Gemensam forvaring

v' Okad levnadsyta
per person

v"  Fler bostadsfunktioner
i bostaden som helhet

v Okade sociala ytor
istallet for badrumsyta




Antal bostader: Fler boende i samma byggnadsvolym

En av de stora mojligheterna med det nya regelverket ar
att man kan 6ka antalet bostader och boende inom
samma byggnadsvolym - utan att kompromissa med
kvalitet eller funktionalitet.

Flerbostiaderpervaningsplan

Idag har en typisk enrumslagenhetiregel samma bredd,
oavsett om den ar 16 eller 25 kvm stor. Storleken avgors
istallet av lagenhetens langd. | projekt med bostader pa var
sin sida om en gemensam korridor sa spelar det darfor
mindre rollom bostadernaar 16 eller 25 kvm - det far anda
plats lika manga bostaderi bredd per vaningsplan.

Om en byggnad exempelvis har en korridor med 10
lagenheter pé& varje sida, och det nya regelverket gor att
lagenhetens bredd kan minska sé att det far plats 11
bostader istallet for 10, okar det mojliga antalet bostader
med 10 procent — oavsett ursprunglig storlek pa
lagenheterna.

Denna effekt har undersokts i samtliga fallstudier. Genom
att behalla byggnadens fotavtryck och yttre begransningar,
men anpassabostadernas yta och disposition enligt de nya
reglerna, kan antalet boende 6ka med 11 till 18 procent.

Mindre badrum nyckeln till fler bostéader

De foreslagna reglerna har positiv effekt p4 bade sméoch
stora, enskilda och gemensammabostader. Det arden
minskade badrumstorleken som framforallt mojliggor att

omdisponeraytor och optimera planlésningen i smalare
lagenheter. | fallstudie 2, som avser nyproduktion, dkar
antalet bostader med 16 procent om man minskar bredden
paenrumslagenheterna. | fallstudie 4.1, dar man tittat pa
en konvertering med malet att skapa fler enrums-
lagenheter, 6kar antalet boende med 18 procent.

- Seexempelpasidan 12

| fallstudie 2 finns aven bostader for tvd och sex personer.
Tillfoljd avde nya reglerna kan exempelvis den delade
bostaden for sex personer minska i storlek fran 122 till 110
kvm. Aven det ger utrymme for fler bostader och boendei
samma byggnadsvolym. Det ger ocksa en effektivare
planldésning utan att kompromissa med kvalitet, till
exempel kan yta omdisponeras fran badrum till sociala ytor
trots en minskad boendeyta.

Bibehallen boendekvalitet

Sammantaget visar samtliga fallstudier att de foreslagna
regelférandringarna kan leda till fler boende inom samma
byggnadsvolym. Detta med hansyn tagen till sdval variation
av boendeformer, enskilda lagenheter och delade
bostader, samt bibehallen kvalitet i bostaden.

Det ar viktigt att framhalla att analysen utgar fran att
behalla variationen av boendeformer sdval som
funktionalitet i bostaderna for ett sa likvardigt projekt som
mojligt. Hade man istallet utgatt fran att maximera antalet

boende genom att exempelvis gora sd sma bostadder som
mojligt hade antalet boende kunnat 6kat ytterligare. Vidare
exempel pa effekterna pa antalet bostader finns i de
redovisade fallstudierna pa sidan 17 och framat.

Slutsats

v' Med de féreslagna regellattnaderna minskar
lagenhetsbredden.

v' Antal lagenheter och boende i projekt kan dka markant
tillfoljd avden minskade lagenhetsbredden. |
fallstudierna okar antalet boende med 11till 18 procent
efter regellattnaderna.

v" Mojligheten att tillskapafler studentbostader i varje
projekt &r avgorande for att pa ett resurseffektivt satt
erbjuda fler studenter ett tryggt och anpassat boende
under studietiden, till en rimlig hyra.

11



Exempel: Fler bostdder pa samma vaningsplan

| fallstudie 2 ser vitydligt vad som hander nar bredden pa den enskilda bostaden minskas: antalet bostader per vaningsplan
dkar med 16 procent. Det innebér att fyra fler studenter kan erbjudas boende per plan. Oversatt till en byggnad med fem
vaningar ger det plats for totalt 20 fler studenter — utan att byggnadsvolymen forandras. Genom det nya regelverket skapas
alltsd mojlighet att battre utnyttja yta och samtidigt 6ka bostadsutbudet.

Siffrorna avservaningsplan

Nuvarande regelverk - 100/0
Antal lagenheter: 19
Antal boenden: 30

Foreslaget regelverk - 80/20

Antal lagenheter: 22
Antalboenden: 34

12



Ekonomi: Lagre bygg- och boendekostnader

Med det nya regelverket skapas battre ekonomiska
forutsattningar for studentbostaden. Fler bostader pa
samma yta ger battre projektekonomioch hogre
investeringsvilja somiférlangningen leder till fler
byggprojekt och bostader for studenter. En béttre
projektekonomi och mindre lagenheter ger ocksa
férutsattningar for lagre hyresnivaer fér studenterna.

Studentbostaden ar en av grundpelarna for en hallbar
studietid och den enda boendeformen som ar reserverad,
utformad och anpassad for enbart studenter. Pa orter med
underskott pa studentbostader hanvisas studenter ofta till
alternativsom for manga ar ekonomiskt ohallbart.

For att kunna tillféra fler studentbostader som moter
efterfrdgan kravs forst och framst att projektekonomin gar
ihop. Hyresintakterna ar den endainkomst som ska
bekosta saval byggnation som framtida drift. Med fler
hyresintakter per projekt forbattras projektekonomin och
mojligheterna att nya bostader kommer till stdnd. Det nya
regelverkets mojligheter att bygga fler bostader pa samma
yta, inom samma byggnadsvolym har med andra ord
potential att bidratill att fler studentbostader byggs.

Ytans effekt pa hyresnivaer

Hyran i studentbostader styrs, precis som for dvriga
bostader, i stor utstrackning avhur stora de ar matti antal
kvadratmeter. Generellt ar manadshyran for en liten
lagenhet lagre an for en storre, sa lange de ar likvardigavad
galler tillexempel standard och lage.

| fallstudie 1 och 2 minskar enrumslagenheterna fran 22 till
16 kvm. Om man beraknar manadshyra med hjalp av norm-
hyra innebar den minskade lagenhetsstorleken 10 procent
lagre hyra. Samma effekt nas for delade bostéader. Tidigare
exempel med en delad bostad som minskar fran 122 till 110
kvm, innebar med normhyresberakning en hyra som ar 4
procent lagre per boende. Normhyra tar endast hansyn till
lagenhetens minskade yta.

Fler hyresintidkter och lagre manadshyra

For att projektekonomin ska forbattras vid fler bostader per
projekt maste man aven ta hansyn till byggkostnaden. Med
fler bostaderinom samma byggnadsvolym generas det fler
antal kok, badrum och merinstallationer per kvadratmeter,
vilket ar de kostnadsdrivande delarna i ett bostadsprojekt.

I nybyggnadsfallstudierna innebar den mindre bostadsytan
attbyggkostnaden per boende kan minska med mellan 6-8
procent till foljd av det nya regelverket. Detta liggeri linje
med den kostnadsminskning per bostad pa 7 procent som
Boverket och regeringen hanvisar till i forarbetena till de nya
reglerna.

Fler bostader per projekt innebar dock en ny utmaning, det
generar en hogreinvesteringskostnad per kvadratmeter.
Fallstudierna visar att den totala investeringskostnaden i
nyproduktion 6kar med cirka 5-7 procent, beroende pa
projektets utformning. | fallstudierna for konverteringar ser
vi stora skillnader. Investeringskostnaderna iprojekten dkar
med 3-20 procent beroende pa utformning och variation av

bostader. Men tack vare att fler bostader kan skapas inom
samma byggnadsvolym okar den totala hyresintakten. Det
innebar att projekt-ekonomin totalt sett paverkas

positivt. Samtidigt visar analysen att manadshyran med
presumtionshyra kan bli 6-7 procent lagre per bostad i
nybyggnadsfallen jamfort med dagens regelverk — vilket
bade forbattrar ekonomin for byggherren och gor
bostaderna mer prisvarda for studenter.

Med det nyaregelverkets mojligheter att bygga fler
bostader pd samma yta ges med andra ord forutsattningar
att forbattra saval projektekonomin for de som bygger
studentbostdder som boendekostnaden for studenterna.

Slutsats

v Fler bostader per projekt ger battre projektekonomi,
okad investeringsvilja och mojlighet till fler
studentbostader och byggprojekt.

v Fler studentbostader ger fler studenter ett
andamalsenligt och ekonomiskt hallbart boende under
studietiden.

v Det nyaregelverket ger mojlighet till fler bostdder med
lagre hyra — oavsett typ av bostad. | fallstudierna kan
hyran minskas med mellan 3 till 11 procent med
presumtionshyra.
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Klimatpaverkan: Ett mer hallbart byggande

Ur ett klimatperspektiv ar det framforallt byggnadens
stomme, grundliaggning och klimatskal som star forden
storsta delen av klimatpaverkan - cirka 70 procent av ett
nybygge.De inre byggdelarna, sdsom installationer,
lagenhetsskiljande vaggar och interiorer, star endast for
cirka 30 procent. Detinnebar att varje gang vi lyckas
skapa fler bostader inom samma byggnadsvolym, kan vi
kraftigt minska klimatavtrycket per boende.

Klimatvinster att hamta med effektiv ytanvandning

I denna analys gors ett dvergripande resonemang kring
klimatpaverkan, men det finns redan konkreta exempel
som visar potentialen. | det tidigare forskningsprojektet
CoKitchen, genomfort av Akademiska Hus, undersoktes
klimatfordelarna med optimerad och delad boendeyta.
Studien visade bland annat att en delningsbostad for fyra
personer kan minska klimatavtrycket med upp till 25
procent jamfort med fyra separata enrumslagenheter.
Minskningen beror pd mindre resurskravande byggdelar
och material —farre kok, badrum och installationer per
person - vilket ocksé ledde till en motsvarande sankning av
byggkostnaderna pa cirka 25 procent. Det tydliggor hur
smart planerade, gemensamma bostadslosningar kan
bidra till bade klimatnytta och ekonomisk hallbarhet.

Sma lagenheter ger plats for fler

Genom att minska en studentldgenhets storlek fran 22 till
16 kvm kan vi skapa fler bostader inom samma byggnads-
volym. Aven om detta leder till viss 6kad resursanvandning
for inre byggdelar — som fler badrum och kok-vags det upp

av att fler personer kan fa bostad utan att byggnadens
stomme och skal behdéver utdkas. | dessa fallstudier ser vi
att kombinationen av sma yteffektiva lagenheter och
véalplanerade delade bostader ger en stor potential att
minska resursanvandningen per boende och samtidigt 6ka
tillgangen till fler och varierade bostader.

Konvertering - den mest resurseffektiva losningen

Den mest hallbara byggnaden ar den som redan finns. Att
konvertera befintliga kontor och lokaler till bostader ar
darmed en av de mest resurseffektiva vagarnatill fler
bostader. Aven om konverteringar framéat innebér vissa
utmaningar i form av anpassningar, ger det foreslagna
regelverket en avsevart storre flexibilitet. Det gor det lattare
att skapa valfungerande bostader som kan folja
byggnadens befintliga struktur, rumsindelning och
fonstersattningar, utan ondédiga ombyggnationer.

Effekten av det nya regelverket pa konverteringsprojekt
| fallstudie 4 har tva olika upplagg analyserats: ett med fler
sma enrumslagenheter (4:1) och ett med storre andel
delade bostader (4:2). Bdda alternativen visar tydligt hur
det foreslagna regelverket mojliggor fler boende inom
samma byggnadsvolym —i detta fall en 6kning med 14-18
procent. Aven i fallstudie 3 ser vien méjlighet till 16 procent
fler boende inom befintlig byggnadsvolym. Har kan man
ocksa se en skillnad i resursutnyttjande mellan de tva
losningarna ifallstudie 4. Upplagget med fler sma bostader
(4:1) innebar fler badrum, kok och lagenhetsskiljande
vaggar, vilket leder till en kostnadsokning péa cirka 20

procent pa grund av mer resursdrivande material. |
jamforelse visar upplagget med fler delade bostader (4:2)
endast en kostnadsokning pa 3 procent. Denna

skillnad avspeglar behovet av sarskilt klimat- och
resurskravande material.

Tillsammans visar dessa exempel hur mer flexibla
byggregler, kombinerat med yteffektiv planering, kan bidra
till bade 6kad bostadskapacitet och minskad
klimatpaverkan — oavsett om det handlar om nybyggnation
eller konverteringar, sma eller delade bostader.

Slutsats

v Vid nybyggnation ligger klimatvinsten iatt man kan 6ka
antalet bostader inom likvardig byggnadsvolym,
fallstudier visar upp till 18 procent fler boende.

v" Det nyaregelverket gor det enklare att omvandla
befintliga byggnader till studentbostader, vilket innebar
stora besparingar i bdde materialanvandning och
klimatpaverkan.

v" Genom optimerad planering och delade bostéder kan
man uppna betydande klimatvinster samtidigt som man
mojliggor fler bostader.

v Regelverket mojliggdr mer resurseffektiva lGsningar for
att mota studentbostadsbristen.
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Inkludering: Viktigt med fortsatt god tillganglighet

Studentbostadsmarknaden ska vara tillgéanglig och
inkluderande for alla studentgrupper. Det foreslagna
regelverket sakerstaller god tillgang till fullt tillgangliga
studentbostader dven i framtiden och att god
besoékstillgdnglighet sdakras i ovriga bostader.

En oro som ibland lyfts i samband med det nya regelverket
ar att personer med rorelsehinder kommer exkluderas fran
nybyggda studentbostader. Studentbostadsbranschen ar
fullt medvetna och har forstaelse for den oron. Det ar
sjalvklart att studentbostaden ska vara tillganglig for alla
studentgrupper, oavsett eventuella funktions-
nedsattningar. | praktiken ar det dock inte ett problem pa
grund av hur studentbostadsmarknaden fungerar.

Utbudet storre dn behovet

Redan idag finns ett stort Overutbud av tillganglighets-
anpassade bostader sett till det verkliga behovet. Enligt en
undersokning fran Studentbostadsforetagen ar ungefar
halften avlandets studentbostader tillganglighets-
anpassade. Samtidigt ar det endast ungefar 0,5 promille av
de som soker studentbostad som har behovaven fullt
tillganglig bostad. Vidare menar Folkhalsomyndigheten att
ungefar 4 procent av unga har ett rorelsehinder och
hogskolornas egen statistik visar att totalt 600 studenter
arligen far stod iundervisningen kopplat till ett rérelse-
hinder. Med en regelandring som sakerstaller att minst 20
procent av nybyggda bostader ar fullt tillgangliga kommer
det aven fortsattningsvis byggas fler tillgangliga bostader
an det faktiska behovet. Samtidigt ar omflyttnings-

frekvensen i studentbostader sdpass hog (50 procent) att

det kontinuerligt frigors fullt tillgangliga bostader. Darmed
finns forutsattningarna for att studentbostadsmarknaden

aven fortsattningsvis ar inkluderande.

Olika niva av tillganglighet i nyproduktion

Vidare ar det viktigt att poangtera att alla nybyggda
studentbostader aven fortsattningsvis kommer att vara
mojliga att besodka for rullstolsburna personer. Darav
atskillnaden mellan full tillgéd nglighet och besoks-
tillganglighet. | realiteten blir den stora skillnaden att
mojligheten att vanda med rullstolinne i badrummet
begransas. Det kompenseras med tillkommande fullt
tillgangliga badrum i narliggande ytor utanfér den enskilda
bostaden. For delade bostader kan besdkstillgangligheten
aven tillgodoses genom att ett av badrummen inom den
delade bostaden ar tillgangligt.

- Seexempelpasidan 16

Viktigt att utveckla fértursprinciperna

Aven om behovet avtillgdnglighetsanpassade bostader ar
litet, ar det av stor vikt att bostaderna ar tillgangliga for de
som har behovavdem. Den hoga omflyttningen gor att den

som har behovaven fullt tillganglig bostad alltid kan fa det.

Den gor det ocksa mojligt att erbjuda basta mojliga bostad
utifran den enskilda personens behov, exempelvis i
markplan, ndraentrén elleri en fastighet ndracampus.
Nagot som ar en realitet redan idag da delar av bestandet
inte ar fullt tillgangligt enligt dagens niva.

Studentbostadsbranschen ar ocksa redo att utveckla och
formalisera den fortur for funktionsnedsatta som redan
finns i branschen idag. Studentbostadsforetagen avser fora
en dialog med myndigheter, student- och funktionsratts-
organisationer om hur forturen bor hanteras framat.

Slutsats

v' Det nyaregelverket framjar ett dkat studentbostads-
byggande, vilket ger fler studenter tillgang till en bostad.
Det gynnar tillganglighet till hogre studier, i synnerhet for
resurssvaga grupper som idagi hogre grad an andra
véljer bort studieorter pa grund av bostadssituationen.

v" Med minst 20 procent fullt tillgéngliga bostader kommer
det aven fortsattningsvis byggas fler tillgangliga
bostader an vad det faktiska behovet ar.

v" God besokstillganglighet sakras dven fortsatt for att
personer med rorelsehinder ska kunna bestka alla
nybyggda studentbostader.

v' Studentbostadsforetagen avser utveckla forturs-
principerna for att personer med funktionsnedsattning
inte ska missgynnas avde nya byggkraven.
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Exempel: Besokstillganglighet

Besokstillgangligheten innebar att en tillganglig toalett inte finns i bostaden, men placeras istallet i anslutning till bostaden, till exempel pa entréplan
som i exemplet nedan. Det innebér ocksé att vandzonen for rullstol hamnar léangre in i bostaden, istallet for att vandzon finns redan i hallen.

Entréplan med tillganglig toalett Vandzon studentbostad 16 kvm Vandzon besokstillganglig
Féreslaget regelverk 80/20 Nuvarande regelverk 100/0 studentbostad 16 kvm
Fallstudie 3 Féreslaget regelverk 80/20
0 [ 1%
' SF
. - @
QO
K/F
(D °
E G




Fallstudier: Effekter av lagre

tillganglighetskrav for studentbostader

Tabellen nedan sammanfattar de fem fallstudierna. Tabellinnehallet ar utfalleti studierna jamfort med utgdngsprojekten,
vilka samtliga utgar fran det nuvarande regelverket (100/0). Lds mer om respektive fallstudie pd kommande sidor.

Fallstudie  Projekt Antalboende/BTA  "Veste '/ingzk“t" ad By}gf::::;ad hyr';::;':;i:;g*
Nyproduktion: Punkthus +12 +5% -6% -3-4%
Nyproduktion: Lamellhus +13% +7% -6% -6-7%
Konvertering: Remus +16% +10% 0% -8%
Konvertering: Sprakskrapan +14% +3% 9% 11%

Varierande bostadstyper

*Enligt presumtionshyresmodell



Nyproduktion: Punkthus

Med de nya reglerna kan vi i detta projekt skapa 12 procent fler boendemajligheter inom
samma byggnadsvolym genom att minska lagenhetsstorleken fran 24 kvm till 18 kvm. Detta
resulterari5 procents 6kning av den totala investeringskostnaden eftersom fler sma kompakta
bostader leder tillhdgre byggkostnad. Men genom att tillskapa fler bostaderinom samma

byggnadsvolym kan det mojliggora en hyressankning pa 3-4 procent enligt
presumtionshyressattning.

Optimeringen innebar att vi kan bygga fler studentbostader inom samma byggnadsvolym, vilket
bidrar till 6kad tillgdng och forbattrad ekonomi for bade fastighetsdgare och studenter.

Effekter:

v' +12% fler studenter kan bo inom samma byggnadsvolym, vilket ger dkad
resurseffektivitet och en lagre klimatpaverkan per boende

v' +5% o6kad investeringskostnad totalt

v' -6% minskad byggkostnad per boende

v’ -3-4% lagre hyra per student enligt presumtionshyressattning
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Nyproduktion: Punkthus

Avser véningsplan
Nuvarande regelverk - 100/0
Antalldgenheter: 9

Antalboenden: 17
E E BTA/person: 30m?®
Ei il BOA/person: 24,4 m?
7

-
mE:

Foreslaget regelverk - 80/20

Antallagenheter: 10
Antalboenden: 19

BTA/person: 27,1m?
= Sl i - | BOA/person: 21,5m?

=1 P I | | /
-
2 | | | |
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FALLSTUDIE 2

Nyproduktion: Lamellhus

Genom att anpassa bostadsutformningen enligt de nya byggreglerna kan vi skapa 13 procent fler
boendemadjligheter inom samma byggnadsvolym. Detta leder till 7 procents 6kning av den totala
investeringskostnaden, men tack vare den 6kade kapaciteten mojliggors en hyressankning pa 6-7
procent enligt presumtionshyressattning.

Den stora vinsten ligger i att optimera ytan genom att minska ldgenhetsstorleken fran 22 kvm till 16
kvm. P4 sa satt kan vi erbjuda fler bostader utan att gora avkall pa de grundlaggande funktionerna.

Denna fallstudie visar hur de nya byggreglerna kan skapa fler studentbostdderinom samma
byggnadsvolym, vilket i sin tur kan sédnka boendekostnaderna och férbattra tillgdngen pa fler
bostader.

Effekter:

v' +13% fler studenter kan bo inom samma byggnadsvolym, vilket ger 6 kad
resurseffektivitet och en lagre klimatpaverkan per boende

v' +7% o6kad investeringskostnad totalt

v' -6% minskad byggkostnad per boende

v’ -6-7% lagre hyra per student enligt presumtionshyressattning
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Nyproduktion: Lamellhus

Avser vaningsplan
Nuvarande regelverk - 100/0
Antallagenheter: 19

Antalboenden: 30
BTA/person: 28,8m?
BOA/person: 20,9m?

Foreslaget regelverk - 80/20

Antallagenheter: 22
Antal boenden: 34
BTA/person: 25,4 m?
BOA/person: 18,2m?
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FALLSTUDIE 3

Konvertering: Remus

Genom att omvandla befintliga kontorslokaler till studentbostader kan vi skapa stor klimatnytta. |
detta fall da vi anvant nya regelverket ser vi potential att skapa 16 procent fler boendemojligheter
inom samma byggnad. Detta leder till 10 procents 6kning av den totala investeringskostnaden, men
tack vare att viskapar fler bostader inom samma byggnadsvolym kan det teoretiskt mojliggora en
hyressankning pa cirka 8 procent enligt en presumtionshyresmodell.

Den stora fordelen ligger i en mer effektivanvandning av befintlig byggnadsvolym. Den har
konverteringsmodellen visar potentialen i att utnyttja befintliga byggnader pa ett smartare satt,
vilket kan bidratill att mota behovet av ekonomiskt tillgangliga studentbostader.

Effekter:

v' +16% fler studenter kan bo inom samma byggnadsvolym, vilket ger 6kad
resurseffektivitet och en lagre klimatpaverkan per boende

v' +1% Okad investeringskostnad totalt

v' 0% oférandrad byggkostnad per boende

v' -8% lagre hyra per student enligt presumtionshyresséttning
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Konvertering: Remus
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Avser vaningsplan

Nuvarande regelverk - 100/0

Antal ldgenheter:

Antal boenden:
BTA/person:
BOA/person:

15
24
34,5m’
23,8m’°

Foreslaget regelverk - 80/20

Antal lagenheter:

Antal boenden:
BTA/person:
BOA/person:

20
28
29,5m?
20,1m?
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FALLSTUDIE 4.1

Konvertering: Sprakskrapan 1
- Fler sma lédgenheter

Genom att konvertera kontorslokaler till studentbostader med fokus pa fler sma
enrumslagenheter, kan vi skapa 18 procent fler boendemdjligheterinom samma byggnad. Denna
lésninginnebar dock 20 procents 6kning av den totala investeringskostnaden, eftersom fler
lagenheter kraver fler kok, badrum, och installationer vilket driver upp bade kostnader och
klimatpaverkan. Trots den 6kade investeringskostnaden mojliggor det storre antalet bostader en
hyressankning pa cirka 4 procent enligt presumtionshyressattning.

Den har losningen bidrar till att utnyttja byggnadsvolymen béttre och skapar fler sma bostader.
Daremot medfor det en hogre produktionskostnad och ett stérre klimatavtryck, gentemot
konverteringar till fler delade bostader.

Effekter:

v' +18% fler studenter kan bo inom samma byggnadsvolym, vilket ger 6kad
resurseffektivitet och en lagre klimatpaverkan per boende

v' +20% o6kad investeringskostnad totalt

v' -2% o6kad investeringskostnad per student dé fler individuella bostéder kraver mer
resursintensiv byggnation, fler kok, badrum och merinstallationer.

v' - 4% lagre hyra per student enligt presumtionshyresséttning

24



Konvertering: Sprakskrapan 1

- Fler sma ldgenheter

-] 7 o B m Avser vaningsplan
= Nuvarande regelverk - 100/0
Antallagenheter: 11

Antal boenden: 22
BTA/person: 30,4m?
BOA/person: 22,5m®

Foreslaget regelverk - 80/20

Antallagenheter: 18
Antal boenden: 26
BTA/person: 25,7m?
BOA/person: 18,1 m?




FALLSTUDIE 4.2

Konvertering: Sprakskrapan 2
— Varierade bostadstyper och delade bostéader

Ett alternativt tillvagagangssatt ar att skapa en mix av varierade bostadstyper, inklusive fler delade
lagenheter. Med denna strategi kunde man i samma projekt som péa foregadende sida fortfarande 6ka
antalet boende med 14 procent, men till en betydligt lAgre investeringskostnad — endast 3 procent
mer an det ursprungliga projektforslaget. Eftersom flera avbostdderna ar delade minskar behovet av
individuella kék och badrum, vilket gor projektet avsevart mer kostnads- och resurseffektivt.
Teoretiskt mojliggdr det 11 procent lagre hyresniva enligt presumtionshyressattning.

Det har fallet visar att genom att optimera bostadstyperna och satsa pa fler delade 6sningar,
kan vi skapa fler boendeméjligheter till en betydligt lagre kostnad och med mindre klimatavtryck
jamfort med att enbart bygga sma enrumslagenheter.

Effekter:

v' +14% fler studenter kan bo inom samma byggnadsvolym, vilket ger 6kad
resurseffektivitet och en lagre klimatpaverkan per boende

v' +3% okad investeringskostnad totalt

v' -9% investeringskostnad per student da forslaget visar fler delade bostader med
farre inviduella kék och badrum.

v' -11% lagre hyra per student enligt presumtionshyressattning
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Konvertering: Sprakskrapan 2
— Varierade bostadstyper och delade lagenheter

Kollektiv bostad fér Kollektiv bostad
sex personer 1Rok 1Rok for tre personer

] [—1 Tl | — [ ——

Kollektiv bostad for buoc 2 Kollektiv bostad fér
tre personer personer fyra personer

Avser vaningsplan och jamférs
med grundritningen pa Sprakskrapan 1

Foreslaget regelverk - 80/20

Antallagenheter: 12
Antal boenden: 25
BTA/person: 26,7m?
BOA/person: 19,5m?
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Rapporten ar framtagen av:

Linda Teng, Akademiska Hus

Martin Johansson, TPR Konsult

Stina Olén och Ida Tengroth, Studentbostadsforetagen

Fallstudierna, illustrationer ar framtagna av Akademiska Hus i samarbete med Arkitema och Sunnero arkitekter.

b student
q |" ? bostads

Kontakta oss pa info@studentbostadsforetagen.se AKADEMISKA HUS féretagen
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