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JM ér en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pd nyproduktion av bostdder i attraktiva ldgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av
kommersiella lokaler samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsrdtter,
hyresrditter, dganderdtter liksom kategoribostdder i form av student- och vdrdbostdder.

Inledning

JM vilkomnar initiativ och reformer som savdl underlattar f6r bostadsbyggandet i allmanhet,
som underlittar intradet pa bostadsmarknaden — savél den dgda som den hyrda.

Utredningen har haft till uppdrag att utreda mdjligheterna att minska kostnaderna vid
byggandet av studentbostader och méjliggdra ett dkat och mer differentierat utbud av
sadana bostider genom att féresla lattnader pa byggkraven fér studentbostader.

JMs yttrande utgar fran nyproduktionssituationen och rér de effekter forslaget bedéms ha
pa produktion, boendekvalitet och samhallsekonomisk effektivitet.

M avstyrker féreslaget undantag fran kraven pa tillgdnglighet och anvandbarhet fér som
mest 80% av en byggnad for studentbostader. Vi bedémer inte att forslaget kommer leda till
dkat byggande av mindre studentbostader eller minskade produktionskostnader.

Kompletteringar och dndringar i PBL och PBF rérande bostadsutformningen

Forslaget innebar att fér de studentbostader som undantas fran kraven pa tillganglighet och
anvandbarhet, prioriteras tillganglighet till ytor fér vila och samvaro. Fér 6vriga, 20%, kvarstar
kraven pa tillganglighet och anvandbarhet till funktioner sasom matlagning, hygien och
férvaring. Aven stérre bostider omfattas av lattnaderna gallande tillganglighet for
funktionerna fér personhygien, matlagning, maltider och férvaring, Kraven kvarstar pa
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avskiljbarhet av funktioner i storre bostader. Forslaget innebdr att dven stora ligenheter
(som ryms inom angivna 80%) kan utformas med mer yteffektiva kok, badrum och
passageutrymmen samt férvaringsisningar, vilket far anses vara en fordel sett till flexibilitet
och produktionskostnader. M beddmer att forslaget harigenom kan mdjliggbra en mer
flexibel disposition av bostadsytan pa varje vaningsplan och en effektiv disposition av
bostadsytorna i mindre lagenheter.

Enligt rapporten minskar ytbehovet i den enskilda lagenheten, till féljd av féreslagna lattnader
gallande tillgangligheten till férvaring inne i (80% av) bostdderna som tillskapas. Undantag
gors inte gillande kravet pa tillganglighet till all sasongsforvaring. M tolkar detta som att
dagens krav pa omfattning for férvaring, bade i och utanfér bostaden, fortsatt galler. Samtliga
ytor innehallande sasongsforvaring utanfor bostaden, dvs bade férradet och
kommunikationsytorna fram till detta, ska fortsatt vara tillgingliga. Aven om sadant férrad
hor till en sddan bostad som omfattas av lattnader. Den direkta konsekvensen av kravet pa
tillginglighet till all sasongsférvaring i kombination med férslagets huvudsakliga inriktning - att
fler lagenheter ska kunna rymmas inom samma yta/volym - blir att ytorna sammantaget ckar.
Nagot som darmed fortsatt ar kostnadsdrivande.

Foreslagen andring av 3 kap 4§ PBF innebdr att minst ett tillgdngligt och anvandbart allmant
toalettrum ska finnas i narheten av studentbostaden. Det [dmnar dessvérre ett
tolkningsutrymme, som kan leda till I6sningar dar det tillgangliga toalettutrymmet exempelvis
placeras i anslutning till hissar i entréplanet. Sadana I6sningar bor inte vara mdjliga att godta.
Istallet bor tydligt framga — om féreslagen lagandring trader i kraft - att ett sddant toalettrum
atminstone ska finnas pa varje vaningsplan, om hansyn ska kunna tas till dvriga samhallskrav
pa individens behov av samspel, delaktighet, inkludering, tillganglighet, orienterbarhet och
hygien.

A ena sidan ir forslagets slutsats att studentbostader till del kan omfattas av andra
utformningskrav dn vrigt bostadsbyggande. Motiven till staliningstagandet finns bland annat |
att byggandet av studentbostiader behéver 6ka och att kostnaden vid byggandet ska kunna
minskas genom att studentbostaderna kan byggas med mindre area. A andra sidan féreslas
inte férandringar i de delar av byggandet som driver kostnader, sasom krav pa bilparkering.

Tillskapandet av parkeringsplatser for studentbostader utgdr en betydande ekonomisk
belastning i projekt dar det faktiska parkeringsbehovet ar minimalt. De kommunala
parkeringskraven driver kostnader och innebar en oférsvarlig klimat- och miljiépaverkan
genom att ytor byggs och/eller iordningsstélls i onddan. Parkeringskraven dr oférutsebara
och varierar mellan olika kommuner. F&r studentbostader bér rimligtvis endast finnas ett
enhetligt krav pa att till en mindre del ordna med tillganglighetsanpassad markparkering — om
produktionskostnaderna ska kunna minskas.

Forslagets effekter for produktionen av studentbostader

JM menar att effekterna av foreslagna andringar inte tillrackligt analyserats sett till
produktionen av fler studentbostader, minskade kostnader och samhdllsekonomiska
konsekvenser.
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| gingse bostadsproduktion utgar de kalkylmodeller, som ligger till grund for
stillningstaganden om produktionskostnader, intaktsnivaer och marginaler i ett projekt, fran
uppgifter sdsom projektets byggda kvadratmeter, intdktsbarande ytor, projektets
nyttjandegrad. Rapporten utgar istdllet fran resonemang om byggkostnader per bostad. |
féljande férsdker JM beskriva effekterna av forslaget i mer etablerade affars- och
kalkylmodeller.

For att askadliggdra férslagets effekter i forhallande till kalkylstyrande faktorer, har
rapportens visade ligenhetslésningar (om 16 m*och 13 m?) lagts in i en schematisk modell —
en lamellvolym. Godkénda utrymningsavstand har varit utgangspunkt for langdmattet. En
annan planidsning kan ge ett mer effektivt nyttjande.

Exemplet visar tvé alternativa utféranden (med de i rapporten illustrerade planlésningarna)
inom samma byggnadsvolym enligt;

1) projektutformning utifran nuvarande lagkrav,
2) projektutformning utifran foreslagna lattnader.

Nuvarande krav ger:

15 st. bostdder @ 16 m?
BTA: 425 m?

BOA: 275 m?

BOA/BTA: 0,65

calli,5m

ca37m

Fig 1. Projektutformning lamellvolym utifrdn nuvarande lagkrav (rapportens illustrerade ldgenhetsldsningar)

| exempel 1) kan med nuvarande lagkrav en lamellvolym rymma 15 studentbostader 4
16 m’. Det ger i exemplet en nyttjandegrad om 65%.

ca37m
=it ,'.;:7 s Forslagna lattnader ger:
: ALE 13 st. bostader & 13 m? (81%)
el |Bs i 5. 3 st. bostdder a 16 m?
“:‘- = 5 BTA: 425 m?
s BOA: 270 m?

BOA/BTA: 0,64

L

Fig 2. Projektutformning lamellvolym utifrdn fSreslagna Iittnader (rapportens illustrerade IdgenhetslGsningar)

| exempel 2) ryms 13 studentbostdder & 13 m? (den i rapporten illustrerade ldgenheten
uppmater en yta om 13,7 m?, vilket enligt gingse regler avrundas till 14 m?), vilket utgér ca
80% av bostadsplanets yta. Ett tillgangligt hygienutrymme placeras pa varje trapplan (dar
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sadant inte finns i bostadsenheten), da vi menar att detta atminstone kravs foér att uppna en
inkluderande boendemiljé. Harutéver ryms 3 studentbostider & 16 m? Dvs totalt 16
studentbostader inom det jamforbara bostadsplanet och en nyttjandegrad om 64%.

Resultatet av den enkla jamfdrelsen visar alltsa att bostadsantalet endast dkar med en
lagenhet per plan, med bibehallen blockvolym. Samtidigt minskar nyttjandegraden, dvs.
effektiviteten per ytenhet (BOA/BTAO0), fran 65% till 64%. En férsamring som direkt slar pa
kostnaden for varje kvadratmeter byggd bostadsyta.

| exempel 2) paverkar tillagg av wc, ytterligare vaggavskiljning, visst behov av utdkad yta for
kok och samvaro samt dkat behov av férvaring utanfor bostaden (kéllare) den totala
effektiviteten negativt. Med foreslagen regellattnad (i exempel 2)) 6kar bostadsantalet med
7%, medan yteffektiviteten avtar med 1%, samtidigt som behovet av férrad- och
sasongsforvaring okar.

Nyttjandegrad om 64% i exempel 2) ska jamforas med effektivitetskrav om 75-80% for
normalprojekt i ordindr bostadsproduktion. For ett normalplan férbattras nyttjandegraden
vasentligt genom variation av lagenhetsstorlekar, dar snittet utgors av 3 rok, stérre husdjup,
vilket m&jliggors vid blandning av (stérre) lagenhetsstorlekar, minskad kommunikationsyta
per trapphus samt farre lagenhetsavskiljande véggar. Har minskar produktionskostnader per
kvadratmeter bostadsyta, som ett resultat av mer effektiv anvandning av material- och
bostadsyta.

Boverkets rapport anger att féreslagna lattnader méjliggdr en minskad bostadsyta fran 16 m?
till 13 m?, vilket ger en minskad lagenhetsyta om 18%, vilket i sin tur ger /% lagre
produktionskostnad per producerad studentbostad.

Fig 3. Byggkostnad per Idgenhet.
Byggkostnaden fér bostaden om 16 m?
dsditts jdmfdrelsetalet 100% med
utgdngspunkt i rapportens bedémda
produktionskostnad. Bostaden om 13 m?
har en relativ produktionskostnad 93%.
Detta kan jémforas med att en bostad
om 67m? (3 rok) i denna exempelmodell
har en relativ produktionskostnad ca
s 165% och en bostad om 90 m? (4 rok)
Svestortned par Igh en relativ produktionskostnad 2 15%.

mi6m’ ®13m’ a67m’ @IOm’

JMvill an en gang understryka att mattet "produktionskostnad per ligenhet” inte ar helt
relevant i kalkylsammanhang. Vanligtvis anvands “produktionskostnad per kvadratmeter™ i
projektkalkyler, vilket ar det relevanta ingangsvardet och underlaget fér bedémning av
produktionskostnader i kalkylsammanhang.
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Omriknat innebér dirfér de i rapporten féreslagna lattnaderna istdllet en ¢kning av
produktionskostnaden per kvadratmeter med 5% i projektet.

Fig 4. Byggkostnad per kvadratmeter
boarea (BOA). Byggkostnaden for bostaden
om 16 m? dsdtts jamforelsetalet 100% med
utgdngspunkt i rapportens bedémda
produktionskostnad. Bostaden om 13 m? fdr
hdr en produktionskostnad 105%. Detta
kan jamfaras med att en bostad om 67 m?
(3 rok) i denna exempelmodell har en
produktionskostnad 70% och en bostad om

90 m? (4 rok) en produktionskostnad 65%.
Byggkostnad per BOA

si6m’ @13n’ @E7Tm’ @0’
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Vid jamférelse med produktion fér storre lagenheter (3-4 rok) kan konstateras att vare sig

materialanviandning (se nyttjandegrad) eller produktionskostnader minskar for ett
bostadsprojekt innehdllande enbart fler smé bostadsenheter.

| rapporten konstateras att manadshyran fér den mindre lagenheten om 13 m?2, byggd med

féreslagna lattnader, blir lagre jamfért med manadshyran for lagenheten om 16 m2. Det ar
korrekt. Samtidigt blir den faktiska kostnaden per kvadratmeter hogre for den boende.

Minadshyra

Hyremivi m? och b
mism' @13m' @orm’ @oom

SEENEEEEEERERE
s 5 5% 855 %33 85§

sibm @iim! me/m? @oom?

Fig 5. Mdnadshyra Fig 6. Hyresnivd per kvadratmeter och dr

A ena sidan kan konstateras att - for exempelprojektet som helhet - intaktsnivaerna kar,
som en féljd av att en ytterligare bostad tillskapas pa samma yta, vilket ger en battre
virdering av fastigheten. Fér den boende blir manadshyran lagre, samtidigt som snitthyran
blir hogre. A andra sidan 6kar kostnaderna fér saval produktion som drift- och underhall,
eftersom fler sma enheter ger hdgre omsattning och Okat slitage, vilket paverkar varderingen
negativt. Till detta ska laggas den 6kade materialanvandningen.

JMs bedémning 4r att féreslagna lattnader inte kommer leda till 6kat byggande av

studentbostider i projekt som enbart bestar av de minsta lagenhetsstorlekarna. Detta da
nyttjandegraden &r alltfér lag. Ett volymbyggande bestaende av forslagets minsta
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lagenhetsstorlekar kan endast mojliggdras om statligt stod ges — endera till produktionen
eller individen. Skillnaden i nyttjandegrad, upp till normalprojekt, behéver kompenseras
och/eller s& maste den hégre produktionskostnaden sla igenom pa hyressattningen och
individen kompenseras i férhallande till bruksvédrdessatta hyresnivaer.

JM vénder sig helt emot subventioner/produktionsstdd av det uppenbara skalet att alla
former av produktionsstéd — dven de ovan ndamnda modellerna - dessvérre leder till minskad
produktivitet dd incitament att utveckla produktionen och minska materialdtgang darigenom
tas bort. Det ar inte i ndgot avseende en 6nskvard utveckling.

JM menar att vidare utredning kravs av de samhallsekonomiska konsekvenserna av att [6sa
studentbostadsbehovet med byggandet av allt mindre bostader.

Demografi- och andra samhéllsforandringar kommer paverka efterfragan av de minsta
studentbostdderna Gver tid. Rapporten uppmarksammar ocksa detta. Det framgar dock inte
vad som sker i ett efterfoljande lage, ddr bostadsytan klassas om till "normalbostad™. Dvs. nér
den minsta bostaden, klassad som studentbostad, inte ldngre beh&vs och ska konverteras in i
det reguljdra bostadsbestandet, maste ombyggnad ske for att na ordinarie samhallskrav. Om
inte det kan ske, blir det istédllet en fraga om att riva byggnaderna. Samhallskostnaden fér de
bada alternativen ar betydande.

Det gar inte att bortse fran ineffektivteten som finns i projekt som bestar av manga sma
sjalvstandiga bostadsenheter. Det dr otvistligt sa att det i projekt/flerbostadshus innehallande
en blandning av ldgenhetsstorlekar finns vasentligt battre forutsédttningar att minska
produktionskostnader och materialanvandning. M védlkomnar atgérder som underlattar for
bostadsbyggandet, men for att fa reell effekt pa volymbyggande av studentbostider bor
hyreslagstiftningen ses dver. Ett regelverk som tillater flera individer att avtala om delar i en
gemensam stdrre ldgenhet, skulle underfatta fér individen i avtalsférhallandet till
fastighetsdgaren och "medboende”. Det skulle ocksa framja byggandet av mer tidstaliga
bostadsprojekt som béttre klarar framtidens boendebehov.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

Y
Par Vennerstréom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med anledning av detta
remissvar kan stéllas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklarna/Forvary, 08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se
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