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Fortydligad regel i BBR (2005)
om smabostader (BBR 3:21)

Resultatet av uppféljningen

Sammanfattning

Regeln ger med sin utformning en god méjlighet att uppfylla syftet att
astadkomma yteffektiva smabostader. Det finns ocksa en stor efterfraga
pa just sma bostader.

Det ar dock manga faktorer som styr bostadsproduktionen, darfor har
det varit svart att kunna se att andringen i sig har lett till ett okat antal
billigare smabostader. Det som kostar &r i forsta hand kok och badrum
som innehaller alla installationerna, inte area for de évriga
bostadsfunktionerna.

Boverket ser ocksa att i de flesta fall fungerar regeln bra och &r enkel
att tillampa. Att utforma bostader om hégst 55 m? klaras i de flesta fall
utan storre problem.

Problem kan dock uppsta med att halla sig inom arean 55 m?, i
speciella lagen nér fasadldngden ar begréansad, till exempel i stadsmiljoer
dar detaljplanekrav och komplicerade kvartersforhallanden styr
utformningen av byggnaderna. Nar det géller just den typen av problem
har dock byggnadsnamnderna mojlighet att medge mindre avvikelse fran
foreskrifterna i BBR. (BBR 1:22)

Slutsats

Resultatet av uppféljningen av regelandringen i BBR fran 2005 om
smabostader (BBR 3:21) foranleder ingen 6versyn av regeln.

Bakgrund

Boverket gjorde en mindre &ndring som gallde bostadsutformning i
Boverkets byggregler, BBR avsnitt 3:21 under 2005. De &ndrade reglerna
tradde i kraft 1 december 2005 (BFS 2005:17, BBR 11) med
overgangshbestammelser till den 1 juli 2006. Se bilaga 1.
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Princip for revidering av BBR

Infor den stora 6versynen av BBR, som drevs parallellt med den
begrénsade 6versynen av avsnitt 3:21, tog Boverket fram ett antal
grundlaggande principer for forvaltandet av byggreglerna. Av dessa
principer tillampades framfor allt principen att 6ka reglernas
verifierbarhet och tydlighet.

Syftet med &ndringen

Syftet var att underlatta produktionen av yteffektiva smabostader och
darmed minska kostnaderna. SIS genomforde ocksa parallellt en versyn
av bostadsutformningsstandarden SS 91 42 21. Andringarna i standarden
var ténkta att komplettera de andrade reglerna i BBR 3:21.

Foérandringar i BBR 3:21 med motiv

| bostader p& 55 m? BOA eller mindre racker det med den nya lydelsen
att antingen sovfunktionen eller matlagningsfunktionen kan skiljas av till
egna rum med véggar och fonster. Tidigare gallde motsvarande undantag
for "bostader for en person”. Utformas en sadan bostad med rum eller
avskiljbar del av rum for somn och vila behdver sovrummet eller den
avskiljbara delen av rummet fér sémn och vila inte utformas som ett
tillgéngligt parsovrum. Dessa forandringar tillsammans med
forandringarna i SS 91 42 21 forvantades kunna underldtta produktionen
av yteffektiva smabostader och darmed minska byggkostnaderna.

Att en person bor i ett enpersonshushall behéver inte betyda att
han/hon lever ensam hela tiden. Det kan t.ex. vara ett barn som periodvis
bor hos ena foraldern eller en pojk- eller flickvan som sover dver ibland.
Man kan leva flera i en bostad dér endast en person ar folkbokford. Med
foreskriftsandringen ar det mojligt att projektera ett sovrum som kan
rymma en sa stor sang att tva personer tillfalligt kan bo i bostaden utan att
bostaden klassas som en tvapersonsbostad.

Uttrycket bostéder for endast en person anvandes tidigare i Boverkets
byggregler utan att det definierades narmare. Det medforde i extremfall
att valdigt stora bostader klassades som enpersonsbostéder enbart darfor
att det endast fanns ett enpersonssovrum i bostaden. En sadan bostad
behovde inte heller innehalla ett avskiljbart kok. Genom &ndringen
forhindrades utnyttjandet av mojligheten till avsteg via klassningen
"enpersonsbostad” for bostader som &r sa stora att de rimligen bor kunna
rymma fler personer.

For att 6ka verifierbarheten i foreskriften preciserades &ven att
bostader stdrre 4n 55 m® BOA ska inneh&lla minst ett rum eller avskiljbar
del av rum med plats for parsang.

Hur uppfoljningen har gatt till

Vad har uppféljningen jamfért mot?

For att kunna gora en uppfoljning behdvs nagot nollage att jamféra mot.
Detta nollage kan vara tidigare krav i reglerna oavsett hur de har
tillampats eller sa kan det vara hur reglerna tillampats och féljts. Hur
reglerna tillampats kan bero pa, férutom pa reglernas utformning, dven pa
exempelvis hur tillsyns- och kontrollsystemet fungerat, ekonomiska



Fortydligad regel i BBR (2005) om sméabostader (BBR 3:21)

forutsattningar m.m. Eftersom uppféljningen handlar om lydelsen av
sjalva regeln i BBR, har jamforelsen gjorts mot de tidigare kraven i
byggreglerna.

Vad har foljts upp?

Uppféljningen har gallt att underséka om syftet med regeldndringen har
uppfylits. Syftet var att underlatta produktionen av yteffektiva
smabostader och darmed minska kostnaderna. Dessutom har Boverket
velat fAnga upp eventuella tillampningsproblem.

Tidpunkten for uppfdljningen

Det har gatt snart tre ar sedan 1 juli 2006 da dvergangsbestammelserna
upphorde att gélla. De statliga stoden for sma bostadsléagenheter upphérde
den 1 januari 2007, vilket kan ha paverkat hur manga smabostader som
projekteras och byggs. Dessutom tréder de nya andringarna av BBR 3 i
kraft 1 juli 2008 med Gvergangsbestammelser till 1 juli 2009. Darfor har
denna uppfoljning genomforts under hosten 2008 och varen 2009.

Uppfoljningsaktiviteter

Kvalitativ undersokning

En kvalitativ intervjuundersékning har genomforts med ett tjugotal
arkitekter, byggherrar, kommunala tjansteman och lansstyrelser som
sedan &ndringen i regel 3:21 (dar begreppet enpersonsbostad” &ndrades
till 55 m?) kommit i kontakt med flerbostadshus som projektérer eller i
granskande funktion®.

Nedan foljer en lista pa fragestallningar som har tagits upp i
intervjuerna:

o De som ingar i undersokningen

e Kunskap om regeln

e Synen pa regeln

o Att hélla sig inom 55 kvadratmeter

e Varfor just 55 kvadratmeter?

e Underlattar regeln projekteringen?

o Har regeln paverkat hur man bygger?
o Vad paverkar byggandet?
 Sjunker kostnaden vid byggandet av dessa sma bostader?
¢ Regelns efterlevnad

» Regelns tydlighet och verifierbarhet
» Ovriga synpunkter

Fordjupad undersdkning

En projekterande arkitekt har fatt i uppdrag att gora en utredning med
konkreta exempel pa eventuella svarigheter som har uppstatt med

! Marksr december 2008. Boverket, uppféljning av revideringen 2005 av BBR 3:21,
”Regeln ar tydlig och bra, fragan ar hur kand den &r?”



anledning av den dndrade regeln om 55 m% Uppdraget har redovisats i en
rapport och &r illustrerat med planlésningsexempel?.

Ovrig input
Tidigare inkomna synpunkter i rapporter och remisser har ocksa beaktats
i denna Gversyn..

En fastighetsagare som tidigare har haft synpunkter pa storleken pa
bostaderna har blivit ombedd att lamna aktuella synpunkter (nagot svar
har dock inte inkommit).

Insamlad information

Den kvalitativ undersékning
Den kvalitativa undersdkningen® visar att regelandringen ar relativt okénd
for det stora flertalet intervjuade. Lansstyrelser upplever vidare att de inte
har ett granskningsansvar for denna regel utan att detta faller pa
kommunerna. Flera av kommunerna papekar att de séllan eller aldrig
granskar just detta. Byggherrar och arkitekter har inte heller upplevt att
regeln ar en fraga som diskuteras i branschen eller att man skulle bygga
annorlunda pa grund av regelandringen. Storre paverkan pa byggandet
anses tillganglighetsfragorna och konjunkturen ha. Det papekas av nagon
att regeln i det stora hela anknyter val till hur man redan bygger idag.
Flera av de storre byggherrarna menar ocksa att de séllan eller aldrig
bygger lagenheter under 55 m? och att ljus generellt sett efterstrévas.
Aven om regeln inte ar sarskilt kand eller omdiskuterad finns det
enstaka exempel dar arkitekter tror sig ha genomfort andringar pa grund
av den nya regeln och nagon kommun och lansstyrelse (i samband med
rantebidragen for sma lagenheter) menar att de har granskat och stoppat
lagenheter i flerbostadshus som inte uppfyller den aktuella regeln.
Samtidigt finns det ocksa de som menar att de kanner till regeln men inte
alltid bryr sig om den, vilket inte upplevs ha inneburit problem.
Regeléndringen rent faktiskt upplevs framst som av godo eftersom det
ger en tydligare riktlinje om vad som géller. Det fatal lansstyrelser (i
samband med rantebidragen for sma lagenheter) och kommuner som har
granskat denna aspekt mer direkt menar att det blir betydligt enklare att
diskutera fragorna utifran ett matt jamfort med hur regeln var utformad
tidigare. Méttet i sig, 55 m?, rader det dock delade meningar om. Vissa
ser det som fullt tillrackligt for att fa in de viktiga funktionerna medan
andra ar mer skeptiska, sarskilt om lagenheterna ocksa ska anpassas
utifran ett tillganglighetsperspektiv. Vissa havdar att deras kunder inte
vill ha s& sma lagenheter. N&gra av dem ser 55 m? som ett lampligt métt
nér forutsattningen ar att lagenheten &r tankt for en person med avseende
pa utrustning etc. En storre area, men fortfarande utrustad for
enpersonshushall, 6kar risken for att lagenheten i praktiken anvands av
tva personer trots bristande utrustning. Se bilaga 2.

2 Anna Hidemark, White arkitekter ab, Uppféljning av BBR, konsekvenser vid
tilldmpningen av BBR 3:21, 2005.
3Senot 1.



Fortydligad regel i BBR (2005) om sméabostader (BBR 3:21)

En central fraga i undersokningen var om regeln upplevs ha lett till
stérre produktion av sma bostader. Sa upplevs inte vara fallet eftersom
regeln pa det stora hela inte anses vara kand eller diskuterad, menar de
intervjuade. Att regeln betyder att man kan bygga billigare lagenheter an
tidigare ar det ocksa fa som instimmer i med motiveringen att det som
kostar ar kok och badrum inte arean for de évriga bostadsfunktionerna.

Den fordjupade undersékningen

Enligt den fordjupade undersékningen® har den nya utformningen av
regeln av manga uppfattas som tydlig och enkel att tillampa. Gransen vid
55 m2 klaras i de flesta fall utan stérre problem. Vid stora husdjup och
begransad tillgang till fasadlangd blir begransningen av bostadsarean ofta
styrande. Mojligheten till olika disposition av bostadsarean, som féljd av
att avskiljbarhetskravet bara géller kok eller sovrum i bostader om hogst
55 m2, ger manga mojligheter att utforma smalagenheter.

Regeln ar tydlig och l&tt att tillimpa. Regeln ger med sin utformning
en god mojlighet att uppfylla syftet att astadkomma yteffektiva
smabostader.

Att rymma en bostad for en person pa 55 m2 ar inte ett problem vid
god tillgang pa fasadlangd. Bostader kring ca 45 m2 ar vanligt men dven
manga narmare 55 m? med storre sovrum, da ofta utformat med majlighet
att avskilja bade kok och sovrum, om det finns god tillgang pa
fasadlangd. Den tillatna arean pa 55 m2 mojliggor ocksa bostader som
medger moblering, utan krav pa full tillganglighet, for ytterligare boende.

Erfarenhet fran flera hall ar att efterfragan ar stor pa sma bostader pa
grund av hoga boendekostnader och att detta &r ett starkare skél till att
begrénsa bostadsarean &n regeln om 55 mz.

Mdjligheten till olika disposition av bostadsarean, som foljd av att
avskiljbarhetskravet bara galler kok eller sovrum, ger storre variation och
manga olika satt att utforma smalagenheter. Sammanslagning av kok och
vardagsrumsfunktionen spar area och mojliggor ett storre sovrum. Detta
kan ge en mer flexibel anvandning som vander sig till fler smahushall.

Forandringen av regeln till en begransning i area bidrar till att de
enpersonsbostader som ar dver 55 m? ar fa. Begransningen av arean for
dessa bostader kan fa konsekvenser for andra bostader eller for
fastigheten. Area som inte inryms i bostaden om hdgst 55 m2 kan
forskjutas till intilliggande bostéder eller trapphus och biytor, &ven om
arean skulle vara en storre tillgang i den lilla bostaden, som bostadsarea
eller som forrad. Det kan ocksa ske pa bekostnad av tvapersonersbostader
som dr stdrre &n 55 m?, som forutsétter mer fasadlangd.

Begransad area &r en faktor for att halla nere kostnaden for bostaden,
men kostnaden &r dven en sammanvagning av manga andra faktorer. Area
som l&ggs till trapphusets kommunikationsyta istéllet for till bostaden kan
ibland ifragasattas nyttan av och ekonomin i om arean dnda maste
byggas.

De fall dar problem med 55 m2 nivan hittats &r i forsta hand vid
enstaka lagen dar funktionen skiljer sig fran normalplanet, pa grund av
entré eller av andra skél. Har liksom vid andra satta granser kan det vara
av behov att i enstaka fall soka dispens for ett mindre avsteg dér det ger

4 Se not 2.



motiverade mervérden. Dispens kan ges av byggnadsnamnden och ett
tidigt samrad kan goras for att fa besked om detta (1:22 BBR). Se bilaga
3.

Ytterligare fragestallningar

En fraga som ofta aktualiseras ar hur vi kan mojliggéra sma bostader
for fler personer, dar kvalité, anvandbarhet och langsiktig hallbarhet
tillgodoses. Hur kan en liten area delas in i fler avskiljbara rum eller
funktioner vid behov? Hur utformar vi bostaden fér kompisboende, nya
familjekonstellationer och 6nskemal om andra rumssamband som
sammanslagning av kok och vardagsrum, kanske till forman for behov av
fler avskiljda sma rum for hobby, hemarbete eller for barn med alternerat
boende hos foréldrar som separerat?

En annan niva pa ytkravet, nagra kvadratmeter mer, skulle troligen
kunna ge fler méjligheter till alternativa utformningar av smabostader.
Aven kravet pa tillganglig parsingsuppstallning skulle kunna géras mer
flexibelt, genom att krava att det genom enklare atgarder ska kunna
astadkommas. Da kan riktigt sma sovrum byggas med vaggar som inte
innehaller installationer och darfor latt kan demonteras (jmf att badkar
avlagsnas for att astadkomma en tillganglig duschplats), och darmed ge
fler mojligheter till utformning av sma bostéader for fler personer och
alternativ anvéndning.

Ovrig input, tidigare yttranden och remissvar

Boverket har, i samband med andra andringsférslag i BBR, fatt in
synpunkter pa andringen fran "bostader avsedda for en person” till
"bostader om hégst 55 m? Synpunkterna har gallt att gransen 55 m? ar for
snav och borde andras till 60 eller 65 m>. Skalet till detta ar, enligt
remissvaren, att det i komplicerade kvartersforhallanden, utifran sarskilda
bestdmmelser i detaljplan eller av stadens gestaltningskrav bostdderna
méste goras obetydligt stérre &n 55 m?.

Slutsatser av undersodkningarna och 6vrig
Input

Regeln ger med sin utformning en god méjlighet att uppfylla syftet att
astadkomma yteffektiva smabostader. Det finns ocksa en stor efterfraga
pa just sma bostader. Mojligheten att sla samman kok och
samvarofunktionerna spar area och mojliggor ett storre sovrum. Detta kan
ge en mer flexibel anvandning for olika typer av smahushall.

Det ar dock manga faktorer som styr bostadsproduktionen, darfor har
det varit svart att kunna se att andringen i sig har lett till ett 6kat antal
billigare smabostader. Det som kostar &r i forsta hand kok och badrum,
som innehaller alla installationerna, inte arean for de dvriga
bostadsfunktionerna.

Boverket ser ocksa att i de flesta fall fungerar regeln bra och &r enkel
att tillimpa. Att utforma bostader om hégst 55 m? klaras i de flesta fall
utan storre problem. Regeln verkar dock vara relativt okand bland de
tillfragade i den kvalitativa undersékningen.
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Problem kan dock uppsta med att halla sig inom arean 55 m?, i
speciella lagen nér fasadldngden ar begréansad, till exempel i stadsmiljoer
dar detaljplanekrav och komplicerade kvartersforhallanden styr
utformningen av byggnaderna. Né&r det galler just den typen av problem
har dock byggnadsnamnderna mojlighet att medge mindre avvikelse fran
foreskrifterna i BBR om det finns sérskilda skal och byggnadsprojektet
anda kan antas bli tekniskt tillfredsstallande och det inte finns nagon
avsevard olagenhet fran annan synpunkt. (BBR 1:22)

Fragan om att utforma bostader for ett mer flexibelt boende skulle
behoéva studeras narmare. Men det finns inget i reglerna som hindrar att
man redan idag utformar tillgangliga parsovrum sa att de i ett senare
skede kan delas av till flera rum.

Foranleder resultatet av undersékningen nagra andringar i BBR?

Resultatet av uppfoljningen av regelandringen i BBR fran 2005 om
smabostader (BBR 3:21) foranleder ingen 6versyn av regeln.



