Rapporten baseras
pa det regelverk som
gdllde i respektive
land ndar workshopen
genomfordes.

MED GEMENSAMMA REGLER
BYGGER VI BILLIGARE!

Med ett gemensamt nordiskt regelverk
skulle vi kunna skapa en gemensam
nordisk byggmarknad med fler aktorer,
mer konkurrens och stoérre utrymme for
bestdallarna att stalla krav.




AlmenBolig+ var ett av de férsta koncepthusen i Danmark. Hér ser vi ett hus frén Albertslund utanfér Képenhamn.
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SABOs Kombohus Bas pd bilden &r byggt av allmd&nnyttiga Halmstads Fastighets AB.



Byggpriserna i
Sverige och Norge
ar Europas hogsta och
ovriga Norden ligger inte
langt efter. Samtidigt finns
det ett skriande behov av
fler bostader, inte minst billiga
bostader till utsatta grupper.

I vart och ett av de fem nordiska IGnderna
pdagar ett intensivt arbete fér att hitta billigare
byggmetoder, men det arbetet stupar ofta
pa att varje enskild marknad dr fér liten.

Idag ar det omojligt Med ett gemensamt nordiskt
att bygga samma hus regelverk skulle vi kunna skapa

i tva lénder eftersom en gemensam nordisk bygg-
regelverket skiljer sig marknad med fler aktérer, mer
allt fér mycket at fran konkurrens och stérre utrymme
land till land. for bestdllarna att stdlla krav.

| férléingningen skulle detta ge bade fler och billigare bostéder.



Ar brandmadnnen
dubbelt sa breda pa Island?
Sverige, Norge, Finland, Danmark och Island ar fem linder
med ungefdr samma forutsittningar. Klimatet i Képenhamn
skiljer sig inte fran klimatet i Malmo och Stockholm ligger pa
ungefir samma breddgrad som bade Oslo och Helsingfors.
Raddningstjansten fungerar i stort sett likadant i hela Nor-
den och rullstolsburna behéver lika mycket svingrum.

Det finns ocksa stora likheter nér det galler kulturen och
de behov som en bostad forvéntas fylla.

Trots det skiljer sig de fem Iéindernas regelverk at, pd punkt
efter punkt. Var och en utgor dessa punkter kanske inte
ndagot avgérande hinder, men erfarenheten har visat att det
&r mycket svart att dverféra sammanhdngande industrialise-
rade byggkoncept fran ett nordiskt land till ett annat.’

Reglerna om tillganglighet i Sverige kréver till exempel
att det ska finnas utrymme framf6r toalettstolen, medan
de norska reglerna istallet kraver utrymme vid sidan om
toalettstolen. De danska sovrummen ar for sma for att
kunna byggas i Finland och de svenska trapporna ér alltfor
smala for att duga pa Island (enligt brandskyddsbestam-
melserna). Dessutom maste islandska lagenheter ovanfor
markplan ha balkong. Med mera, med mera.

Det som hade kunnat vara en gemensam nordisk bygg-
marknad ér alltsa uppdelat pa fem separata marknader som
styrs av separata uppsittningar lagar, regler och férordningar.

Lararna lamnar Kpenhamn
I den danska huvudstaden 4r man oroad. Bopriserna har sti-
git sa kraftigt att medelinkomsttagare, exempelvis larare och
sjukskéterskor, inte langre har rad att bo kvar i den privata
bostadssektorn. Det rader ocksa brist p4 billiga bostader till
laginkomsttagare i den allménna bostadssektorn. Situatio-
nen dr densamma, eller pa vig 4t samma hall, i hela Norden.
Urbaniseringen driver pa inflyttningen till storstaderna,
vilket gor att bopriserna i dessa omraden stadigt okar.
Samtidigt skenar kostnaderna pé byggmarknaden och de
nordiska landerna toppar statistiken Gver byggkostnader
i Europa. Priserna for nyproducerade bostéder ligger idag
langt 6ver vad en medelinkomsttagare har rad med.

Lagar, sarkrav och godtycke

driver upp kostnaderna

Det finns forstas flera anledningar till att byggpriserna
skjuter i hojden:

En orsak ér att ett fatal byggforetag har en dominerande
stillning pa4 marknaden och det faktum att det byggs for lite
driver upp priset pa varje projekt. Det rader ocksé brist pa
utbildad arbetskraft.”

Den framsta anledningen dr dock att varje land har ett stort
antal nationella regler, lagar och bestammelser kring byg-

gande.? Dessa skiljer sig sa till den grad att det i det nérmaste
ar omojligt att bygga samma hus i tva Idnder. | vissa kom-
muner finns dven lokala sarkrav av olika slag?, p& andra hall
skiljer sig tilldmpningen av de regler som finns.

Dessutom dr planprocessen omstandlig och tidskravande
iallaldnder och det finns en tradition av att tjansteménnen
pa varje ort har stort tolkningsutrymme och sjélvbestam-
mande, vilket kan gora det svart att korsa landsgranserna
med industrialiserade byggkoncept.®

Billigare bygga koncepthus

Svenska SABO och danska BL har bada forsokt hitta
losningar pa de skenade byggpriserna genom att ta fram
centralt upphandlade bostidder. Kombohuset dr SABOs
variant och det kostar omkring 12 000 per kvadratmeter,
utover kostnaden for marken och grunden. I dagslaget har
58 kommunala fastighetsbolag valt att bygga Kombohus.

Priset for det danska AlmenBolig+ dr ungefir detsamma
och AlmenBolig+ finns i tio danska kommuner.

Aven Finland har goda erfarenheter av att bygga sma och
billiga bostéder i de storre staderna.

Kunde vi bredda marknaden for den har sortens kon-
cepthus till hela Norden kan vi 6ka volymerna ytterligare.
Storre volymer skulle forbattra mojligheten att standardi-
sera tillverkningen och pé sé sitt sanka byggkostnaderna.

Byggregler tar sallan hansyn

till ekonomin

Problemet dr inte bara att byggreglerna skiljer sig at mellan
olika linder. Varje enskilt regelverk dr snarigt och skulle sé-
kert ma bra av en ordentlig granskning med malséittningen
att ta bort onddiga krav som bara driver upp kostnaderna.
Flexiblare byggregler skulle ge byggindustrin storre frihet
att utveckla innovativa losningar.

Kan vi harmonisera byggreglerna i Norden skulle detta Idgga
grunden fér en gemensam nordisk byggmarknad ddr fler
aktérer kan arbeta for att f& upp volymerna. En gemensam
marknad skulle skapa utrymme fér en mer industrialiserad
byggprocess och ge bestdllarna av bostédder utrymme att
stalla tydligare krav.

Skillnaderna ur ett produktperspektiv
NBO och projektgrupper fran vara fem nordiska linder har
tittat narmare pa mojligheten att skapa en gemensam nord-
isk byggmarknad. Utgdngspunkten har varit att undersoka
hur vil de bada koncepthusen AlmenBolig+ och Kombo-
hus Bas lever upp till det egna landets byggkrav.

Detta dr inte forsta gangen som de nordiska lindernas
byggregler hamnar under luppen. Skillnaderna har dock
aldrig tidigare granskats utifran ett produktperspektiv.

Kalla: Informationsmaterial frdn OBOS och BoKlok.
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Slutsatser frén bland annat OBOS, NCC och BoKlok.

https://www.vinnumalastofnun.is/media/1621/stada-og-horfur-a-vinnumarkadi.pdf
https://www.stortinget.no/no/Hva-skjer-pa-Stortinget/Nyhetsarkiv/Pressemeldinger/2011-2012/Noen-centimeter-forer-til-14-milliarder-i-okte-

http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/nyheter-pbl-kunskapsbanken/andringar-i-pbl-ikrafttradande-1-och-2-januari-2015/



Det saknas bostader i hela

De fem nordiska Iénderna
star infér likartade utma-
ningar pa bostadsmark-
naden. Sa hér ser sifuatio-
nen ut, land fér land.

ar framfor allt i de fem

storstadsomré&dena

som efterfrdgan pd bostéder ar
stor. Har stiger ocks& byggpriserna,
medan de sjunker i dvriga landet.

I Finland pd&gdr en stark
urbanisering och det

De senaste fem d&ren har byggtak-
ten legat relativt konstant pd cirka
20 000 lagenheter om dret, i huvud-
sak handlar det om smd& hyresratter
i filvéxtomrédena.

Fonder och statliga subventioner
ar med och bekostar en stor del
av det finska byggandet, men i
Helsingforsregionen ékade produk-
tionen av marknadsfinansierade
flerfamiljshus och radhus med
femtio procent 2015.

Enligt prognosen skulle det behdvas
30 000 nya bostdder om dret.é
Enligt berdkningar frén Finlands
byggindustrier kommer 27 000 nya
bost&der bli klara under 2016.

Finland har ocksé goda erfaren-
heter av att bygga smd och billiga
bostader i de storre stGderna.

Pa Island bor tva tred-
jedelar av befolkning-
en i Reykjaviksomradet
och urbaniseringen goér
aftt efterfrdgan pd bostader dkari
omrddet kring huvudstaden, med-
an den minskar pd landsbygden.
Aven invandring och demografiska
forandringar pdverkar efterfrédgan.

Under &ren 2004 till 2007 nérapd
férdubblades bostadspriserna

som eft resultat av situationen p&
finansmarknaden. Finanskraschen
2008 gjorde att priserna foll kraftigt
igen och fram ftill 2014 byggdes
allt som allt endast 950 ldgenhe-
ter. Under dessa &r 6kade ocksd
antalet hyresbostéder frén 15 fill 25
procent.

Efterfrdgan pd hyresldgenheter har
drivit upp hyrorna. Nu &r huspriserna
Aterigen pd vag upp och det gér
att bygga ldgenheter med vinst i
Reykjaviksomrddet. Det langsiktiga
byggbehovet har berdknats till

1 700-1 800 nya bosté&der om dret,
darutéver finns ett underskott p&
cirka 2 700 bostader fill folid av det
I&dga byggandet efter finanskrisen.

Byggkostnaderna ar hdga och fort-
satter att stiga. En orsak &r aft det
r&der brist pd utbildad arbetskraft
inom byggsektorn. En annan orsak
fill detta ar att den islandska bygg-
marknaden ar liten och att modul-
hus darfor inte varit ett alternativ.
I B ' banmark férvan-

tas efterfrdgan p&
I bostdder aft &ka med
350 000 fram fill &r
2040. Till stérsta delen beror detta
pd att befolkningen okar. For att
mota efterfrdgan skulle det behéva
byggas n&drmare 17 000 I&genheter
&rligen. Sedan finanskrisen 2008
har byggandet legat I&gt. Finans-
krisen gav ett prisfall, men sedan
dess har priserna stigit pd nytt och i
Képenhamnsomrddet ar de ndstan
tillbaka pd& 2008 ars nivd. Detta har
medfort en kraftig polarisering av
den danska byggmarknaden dar
personer utanfor arbetsmarkna-
den maste flytta ut frdn de store
stdderna, samtidigt som resurs-
starka familjer soker sig i motsatt
riktning, n&got som i sig p&verkar
efterfrdgan av olika bostadstyper
pd& olika orter.

Sedan 1990 har storleken pd& ny-
byggda bostéder dkat frdn 80 kvm
fill 140 kvm 2014. Kvadratmeterpri-
set for en ldgenhet ligger pd cirka
10 000 dkr per kvadratmeter utdver
markvdardet.

Allmdannyttan har ungefdr en
femtedel av den danska bostads-
marknaden och de allmé&nnyttiga
bostadsféretagen har inte heller
byggt sarskilt mycket pd senare fid,
men i gengdld har man satsat stort
pd renoveringar.

Det finns ett juridiskt tak for bygg-
kostnader i den allmdnna sektorn

Norden

i Danmark. Kostnaderna fér inte
overstiga 25 000 sek per kvadrat-
meter.

| Sverige har bostads-
bristen &kat drama-
tiskt under de senaste
Aren och fram fill &r
2020 skulle det behdva byggas
minst 430 000 nya Idgenheter. Det
innebdr aft den nuvarande bygg-
takten borde mer &n férdubblas.
Ungdomar och asylsdkande ar tvé
grupper som har svart att komma in
pd bostadsmarknaden.

Under 2015 har bostadsmarknaden
fatt ett fillskott p& 35 000 nya bostd-
der, 25 000 av dessa i flerbostads-
hus. Ungefér halften av dessa ar
hyresratter och den andra hdlften
ar bostadsrétter.

Kvadratmeterpriset for ett flerbo-
stadshus ligger p& drygt 40 000
kronor i ett attraktivt omrade.
Markkostnaderna utgor 10-15
procent av denna kostnad. Det dr
20 procent dyrare atft producera
I&genheter i storstadsomrédena dn
pd mindre orter.

Norge har sedan 2007
upplevt ett bostads-
byggande som ligger
betydligt I&gre an be-
folkningstillvaxten. Mellan &ren 1990
och 2005 lag befolkningsdkningen
pd 20-30 000 personer per Ar, men
under &ren 2007 till 2014 6kade
befolkningen med 40 000 per Ar.

Orsaken har i férsta hand varit
arbetskraftsinvandring frdn EU-1&n-
der, bland annat Sverige. Samtidigt
sjonk bostadsbyggandet, infe minst
fill foljd av finanskrisen. Framfor allt

i huvudstadsomréadet har bostads-
bristen dkat, liksom bopriserna.

Trofs att réntorna ar rekordidga
har ménga svért att komma in
pd bostadsmarknaden, inte minst
ungdomar och invandrare.

Under 2015 ékade bostadsbyggan-
det ndgot samtidigt som befolk-
ningsdkningen avtog, det finns
ocksd tendenser pd att boprisdk-
ningen avtagit ndgof.

Statistik frén The Housing Finance and Development Centre of Finland.

https://capacent.is/greiningar/2039/pdf/
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8 Dream 2013. Prognoser om den danska efterfrdgan pd bostéader.
? Lagen om socialbostdder; stattebekendtgerelsen § 13,stk 2.

10 K&lla: Boverket. Rapport 2015:18, reviderade siffror 2015-10-19

' Kalla: SCB, Nybyggnad av bostéder , dversiktstabell 2016-02-18

12 Kalla: SCB, Produktionskostnad ,brutto, tabell 2015-12-02

13 http://www.ssb.no/sosiale-forhold-og-kriminalitet/artikler-og-publikasjoner/barnefamilier-sarlig-utsatt-pa-boligmarkedet



Funkar har men inte dar ...
Hade vi haft en gemensam nordisk byggmarknad hade
vi kunnat bygga storre produktionsserier koncepthus
och pa detta sitt sdnka byggkostnaderna. Idag stupar alla
sadana forsok pa att regelverket skiljer sig t pd hundratals
punkter mellan de fem nordiska landerna. Framfor allt &r
det kraven pa tillgédnglighet och brandskydd som stéller till
problem."

Har foljer nagra exempel:

De svenska balkongréckena &r for Iaga fér danska krav
och de svenska férradden ar fér sma for att kunna byggas
palisland.

De isldndska brandskyddsbestammelserna kraver att
Iadgenheter 6ver markplan har balkong och de norska
kraver sprinklers.

Enligt det danska regelverket ska Idgenhetsdérrar ga inat
for att inte blockera utrymningsvégen. Enligt det svenska
ska doérrarna ga utat fér att de som dr i Idgenheterna latt
ska kunna ta sig ut.

Ndr det gdller tillgéinglighet sciger regelverket i Finland att
badrum maste ha 1,5 mi svéngradie. Dédrmed &r danska
och svenska badrum ofta fér sma. Det finns ocksa olika
regler om minsta tilldtna storlek pa kék och sovrum, samt
hur planlésningen ska var utformad. Exempelvis krdver det
svenska regelverket (fill skillnad fran det danska) att ladgen-
heter i tva plan maste ha ett sovrum pd bottenvaningen.

Det svenska, danska, norska och finska regelverket stdller
ungefar samma krav ndr det gdller isolering och energifor-
brukning, men méatmetoderna skiljer sig at. Eftersom det inte
finns en enkel dversdttningstabell &r det svart att jamféra
reglerna. Bestdmmelserna om ljusinsl@pp &r ocksa olika.

Att fa bygglov é@r en omstdndlig process i alla ldnder och
rutinerna skiljer sig at fran land till land. Ibland finns det ock-
sd skillnader mellan olika kommuner inom samma land.

Transporterna kan vara ytterligare ett dilemma. En transport
i Norge kan till exempel inte vara lika bred som i Sverige
och den maste ske vid speciella tidpunkter.

Tre forsok att korsa granserna

For nagra ar sedan undersokte Skanska mojligheten att ta
fram en hustyp som var gemensam f6r de nordiska lander-
na. Slutsatsen blev att byggmetoder och konsumentvanor
skiljde sig at sa mycket att detta inte skulle vara kommer-
siellt lonsamt. Skanska har byggt ligenheter i Sverige och
Finland som haft likadan planlésning, men olika material
och byggmetoder.

BoKlok i Sverige, Finland och i Norge
1993 pagick en debatt i svensk media om att sjukskoter-
skor inte hade rad att bo. Det fick Ingvar Kamprad och

Melker Schérling (ddvarande ordforande for Skanska) att
borja fundera kring mojligheten att bygga billiga bostdder
tillsammans. Det resulterade i det gemensamma bolaget
BoKlok och idag finns 8000 BoKlok-hem i Sverige. En
fjardedel av dessa dr hyresldgenheter.

Prisnivan ligger ofta ungefir 20-25 procent ldgre én
andra nybyggda bostdder, delvis for att man arbetar
industriellt och standardiserat och delvis pa grund av att
man forsoker satsa pa okomplicerade projekt som gar att
genomfora pa 2-3 ér.

BoKlok finns som radhus, tvavanings flerfamiljshus och
hoghus i Sverige dér cirka 1 000 bostader byggs arligen. I
Norge finns tvavanings flerfamiljshus samt radhus. I Fin-
land endast tvavanings flerfamiljshus. Planen ér att bygga
150-250 BoKlok-hem per dr i Norge och Finland.

Forutsdgbarhet, standardisering och industrialisering
ar tre orsaker till att det gdr att bygga med lagre kostnader.
Ett BoKlok-hem édr byggt av volymmoduler. Hilften av
dessa tillverkas i Sverige och halften importeras frén lander
utanfér Norden.

OBOS och NCC Design Quattro

I ett annat projekt forsokte norska OBOS tillsammans med
NCC att anpassa modulhuset NCC Design Quattro till
norska forutsittningar. Quattro ér ett platsbyggt tre- eller
fyravédningshus med en kostnad pa 14 800 kronor per
kvadratmeter boarea (forutsatt att grundforhéllandena ar
normala, skatter ej inrdknade). Hittills finns fyra fardiga
projekt och ytterligare sex pa gang i Sverige.

Att bygga detta hus i Norge skulle dock kréva en lang
rad fordndringar. Brandskyddsbestimmelserna kraver
sprinklers och bredare trappor. Planlosningen i ligenhe-
terna lever inte upp till de norska kraven p4 tillganglighet.
Dessutom har taket fel lutning och armeringen i byggna-
den klarar inte de norska kraven pé jordbavningsskydd.
Med mera. Vissa kommuner kréver ocksa som regel att alla
nybyggda hus ska ha garage under.

OBOS och NCC har tillsammans tagit fram en variant av
Quattro som de kallar for Gamma. Gamma lever upp till de
norska kraven, men dr en ny produktionslinje i forhallande
till den existerande NCC Design Quattro. Det innebdr att
sjalva idén om att kopiera konceptet 6ver landsgranserna
inte gick att fa till och dirmed gar man miste om ménga av
fordelarna med storskaligheten.

Med nuvarande regler blir det fér dyrt

Det gér troligen att skapa ett mindre koncepthus (upp till
tre vaningar) som skulle fungera i hela Norden (med bara
smérre anpassningar i varje land). Ett sadant hus skulle
dock bli onédigt dyrt eftersom det maste anpassas till de
hardaste kraven pa varje omrade. Huset maste till exempel
ha trapphus breda nog att leva upp till de islindska brand-
skyddsbestammelserna, det maste ha isolering som mot-
svarar de finska energikraven och det maste ha en armering
som klarar de norska kraven pa jordbavningsskydd.

4 Kalla: En gemensam beddmning av deltagarna i workshopen.



Sarkrav gjorde lagenheten 100 000 kronor dyrare
Under ett utvecklingsprojekt for négra ar sedan lit BoKlok rita en tvarumslagenhet pa 54 kvm, byggt av tva
moduler pa cirka 8 x 3,35 m. Denna lagenhet levde upp till svenska Boverkets krav. Men nér vissa kommu-
ners extra sirkrav lades till (sarkrav forbjods 2015), stotte de pa patrull. De tillagda tillgdnglighetsreglerna
kravde namligen att sovrummet behovde ytterligare 15 cm golvbredd. Visst gar det att géra moduler som &r
15 cm bredare, men dessa 15 extra cm resulterade i att ligenheten blev storre dn 55 kvm, och ddrmed gall-
de andra regler fran Boverket, det vill siga att sovrummet méste kunna rymma en handikapptillginglig
dubbelsing. Detta drev upp storleken pa bostaden ytterligare nagra kvadratmeter.

Och inte nog med det. Dessa nya moduler blev nu for stora for att fa transporteras pa lastbil och slép.
Nu fick bara en volymmodul rum pa en lastbil. 15 extra cm skulle alltsé fordubbla transportkostnaderna.

BoKlok gav upp forsoken.'

Finlandarna vill ha bastu
Marknad, smak och traditioner skapar ocksa
skillnader mellan byggmarknaderna i de nord-
iska landerna. Finldndarna vill till exempel girna
ha ldgenheter med bastu, medan norrmannen
girna vill ha garage under husen.

Vissa skillnader kan utgora hinder for en
gemensam marknad, andra kanske rent av kan
vara en tillgang. Vissa l6sningar skulle kanske

Det har gatt bra tidigare

Efter andra virldskriget donerade Sverige 2 000
prefabricerade smahus till Finland. I Uleaborg
finns fortfarande 55 av dessa kvar. Pa 1950-talet
byggdes sé kallade Ekeberg-hus i atta finska
stdder. Dessa var lagkostnadshus, ritade av den
norska ingenjoren Olav Selvaag. Sa sent som i
borjan av 60-talet byggdes hus i Finland som
ritats av Olav Selvaag.

vialkomnas med 6ppen famn av hyresgasterna.
Flexibla planlsningar i Finland kan vara ett
sadant exempel.

Eitt enkelt satt att komma forbi skillnaderna
i regelverk ér att lata ett hus som blivit god-
kant i ett nordiskt land automatiskt bli det i
de ovriga.

15 Kdlla: Informationsmaterial frén BoKlok.



Detta mdste Nordens regeringar enas kring:

¢ Eft gemensamt tekniskt regelverk. Forsta steget @r att identifiera problemen. Var skiljer sig
reglerna &t, punkt for punkt2 Hur skulle ett gemensamt regelverk se ute | véntan pd (eller
istallet for) ett sédant regelverk skulle de nordiska I&énderna kunna besluta att ett typhus
som blivit godkdnt i ett land automatiskt blir det i de 6vriga.

* Gemensamma definitioner och matmetoder. Ett gemensamt regelverk i Norden kréver att
alla Iénder ocksd anvdnder sig av gemensamma definitioner och métmetoder.

* Harmoniserad bygglovsprocess. Bygglovsprocessen ser olika ut frén land fill land och skiljer
sig ocksd ofta &t mellan olika kommuner inom samma land. Gemensamma och tydliga

regler skulle férenkla processen.

« Utbildning i hur reglerna ska tolkas. Politiker och tjanstemdan behover f& utbildning i hur
regelverket ska tolkas s& att vi kan undvika godtycklighet.

« Reglering av alla upphovsratisliga fragor. Aven arkitektens upphovsratt kan se olika ut frén

land till land.

Med Europas hégsta byggpriser har vi inte rad att vénta Iéngre
pa att Nordens regeringar bérjar arbeta med fragan.

$a har bar vi oss at for att fa
gemensamma regler:

Gemensamma nordiska regler skulle krava en hel del kom-
promisser. En l6sning ér att infora ett flexibelt system dér
mal och funktion star i fokus.

Det kan till exempel handla om att ha som mal att det ska
finnas tillrdckligt med utrymme for att en rullstolsburen
ska kunna forflytta sig fran rullstolen till toaletten. Detta
mal kan d4 ersitta regler om ett visst antal centimeter vid
sidan om eller framfor toalettstolen.

Med flexibla regler minskar ocksa risken for att vi fastnar
i enkla losningar och angriper bostadsbristen genom att
dterigen massproducera stora hoghusomraden i fororten.
Flexibla byggkrav skulle ge byggindustrin storre frihet att
utveckla innovativa lsningar.

Ett annat och dnnu enklare sitt att komma forbi skillna-
derna i regelverk dr att lata ett typhus som blivit godként i
ett nordiskt land automatiskt bli det i de 6vriga. (Mojligen
kan vi fortfarande ha nationella krav pa energiomradet
eftersom klimatet skiljer sig t.)

Vart férslag ar darfér att varje land till en
bérjan behdller sitt regelverk men samtidigt
infor besttmmelsen att ett typhus som blivit
godkdnt i et av de nordiska Iénderna auto-
matiskt blir det i alla.

Vi har allt att vinna
En gemensam nordisk byggmarknad skulle alltsa kunna ge
storre produktionsserier, vilket i sin tur 6kar méjligheten
att standardisera tillverkningen och pa sa sitt fa ner bygg-
kostnaderna. Detta kan dven ge hogre kvalitet till ett lagre
pris. Gemensamma regler paverkar dven tidstgangen och
skapar mer forutsidgbarhet, vilket dr ytterligare en faktor
som haller priset nere.

En gemensam marknad skulle ge utrymme for mer
konkurrens. Dessutom skulle vi kunna lira en hel del av
varandra, exempelvis nir det giller byggmetoder.



SABOs Kombohus Bas

Ett nyckelfdrdigt flerbostadshus med
2-4 vaningar

Kombohuset har tagits fram av SABO som pd
detta satt har agerat inképscentral for sina med-
lemsféretag. Ramupphandlingen lanserades i
september 2011 och mdélet var att f& ner produk-
tionskostnaden med omkring 25 procent. Detta
visade sig inte vara nadgra problem och idag har
det byggts Kombohus Bas p& 180 platser i Sverige.
Intresset for konceptet har ocksd successivt okat
bland leverantdrer och entreprendrer. Utdver
kostnaderna fér mark, grund och skatter har
detta Kombohus Bas kostat 12 000 sek per kvm.
Priset @r fast viket gér det 1att att kalkylera pd
projektet.

Huset p& bilden &r byggt av MKB. Har landade
slutnotan pd& under 23 000 sek/kvm vilket &r 20
procent billigare &n andra hus i omrddet.

Ett koncepthus som BL i Danmark har
upphandiat

| och med detta koncepthus har man pressat pri-
serna med upp ftill 15 procent. AimenBolig &r sam-
manbyggda radhus med upp fill fyra vaningar
ddr underhdll och service skots av hyresgdsterna.
Alla lagenheter har ingdng utifrén och stérre
delen av alla gréna ytor i omrédet dr placerade
som tomter fill IGgenheterna. Dessa ytor skots av
hyresgdsterna.

Tio danska kommuner har valt att bygga Almen-
Bolig+.

AlmenBolig var bland de férsta koncepthusen i
Danmark, och har banat végen for flera liknande
projekt, dér man har kunnat bygga vidare pd
erfarenheterna frdn AimenBolig+. Den danska
marknaden ar séledes mogen for industrialise-
rade koncepthus som uppfors i stdrre skala.
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SA har ser skillnaderna ut fran land till land

Projektgrupper fran Sverige, Danmark, Finland och Island har under-

sOkt hur vél det svenska Kombohuset, och den danska motsvarigheten
AlmenBolig+ lever upp till landets byggregler. Deras rapporter ger en bild
av skillnaderna mellan olika regelverk i Norden. Olikheterna kan handla
om alltifran brandskyddsregler fill storleken pa badrum och utformningen
av trapphus. Har foljer en sammanfattning av dessa rapporter:

AlmenBolig+

$a hér funkar planlésningen

Finland: Minsta tillatna rumsstorlek i Finland 4r 7 kvm,
darmed skulle planlgsningen for AlmenBolig+ beh6va
andras nagot. Svingradien for rullstolsburna behéver vara
1,5 meter och det innebér att d&ven badrummen ér for sma.

Island: Aven det islindska regelverket kraver stérre sovrum
och badrum som ger battre utrymme for rullstolsburna.
Det behover ocksa finnas en hall och en balkong for lagen-
heter ovanfor markplan.

Sverige: AlmenBolig+ uppfyller inte kraven pa tillganglig-
het eftersom alla tre soviummen ér placerade pa 6ver-
vaningen. Entréplanets boarea dr bara 39 kvm och skulle
behova okas till 50 kvm for att leva upp till Boverkets krav.
Inte heller storleken pa entrén, duschen, tvattrummet eller
koket lever upp till svenska krav.

Trapporna

Finland: Enligt det finska regelverket har trapporna fel
dimensioner. Stegen dr 17 mm for héga och behéver goras
50 mm djupare. Vidare méste trappan vara atminstone 900
mm bred.

Island: Kraven pa allmdnna utrymmen, sa som trapphus,
skiljer sig 4t mellan Danmark och Island.

Sverige: Trapporna ar 800 mm breda. De bor vara atmins-
tone 900 mm.

Ovriga brandskyddsregler

Finland: Brandskyddsreglerna utgor inte nagot hinder. Al-
menBolig+ ér ett husi trd och i Finland &r trdhus populéra.
Staten har tidigare stottat produktionen av trahus.

Island: Brandskyddsreglerna skulle kréva vissa forandring-
ar, bland annat dr det inte tillatet att ha utrymningsvigen
genom ett fonster. Den behover ga via balkongen. Det dr
ocksa osdkert om brandcellsindelningen haller mattet.

Sverige: Klassificerar vi AlmenBolig+ som sammanbyggda
smahus sé klarar det brandskyddskraven, men dd maste

vi se 6ver stommens konstruktion. Almenbolig+ i tre
vaningar behover dven forses med en yttre fast stege vid
balkongen. Dessutom kan det vara bra att vilja material
som hindrar brandspridningen. Entrédérrar och altandor-
rar behover ga utat istallet for inat. Det ska alltid finnas tva
vagar ut fran varje ligenhet.

Miljokrav och energiprestanda
Finland: Berdkningarna av energiprestanda visar att Almen-
Bolig+ lever upp till de finska kraven.

Island: Islanningarna har tillgang till gron energi i 6verflod.
Darfor har landet lagre energikrav dn 6vriga Norden och
AlmenBolig+ lever upp till dessa krav.

Sverige: AlmenBolig+ klarar det svenska regelverket pa
energiomradet med god marginal.

SYNPUNKTER UNDER WORKSHOPEN:

AlmenBolig skapar trivsamma omraden
ddr det dr latt att trivas. Mojligen dr det
kanske lite for tatt mellan husen vilket ger
for mycket insyn.

Planlésningen &r svarméblerad och huset
saknar lagerutrymmen. Det @r ocksa ett
bekymmer att ytterdorrarna leder rakt in i
koket. Vintertid kan snomangderna stdlla
till problem i Norge. | ett omrade av den
har typen finns ingenstans att géra av
snon.

Husen dr latta att bygga och pa det stora
hela byggt i hdllbara och snygga material.
Det finns dock ett par fragetecken ndr det
gdller fasaden. Materialet kanske inte dr
tillrackligt hallbart.



Kombohus Bas

Synpunkter pd planlésningen

Finland: Planlosningen hos Kombohus passar den finska
marknaden dven om den genomsnittliga boytan ér storre
an i de flesta finska byggprojekt.

Island: Forradet maste vara minst 6 kvm.

Danmark: Hallen ér f6r smal och badrummen skulle behéva
andras pé flera punkter, exempelvis dr toaletten placerad allt
for néra duschkabinen. Balkongréckena dr nagot for laga.

Trappor

Finland och Island: Vissa justeringar behovs, trapporna har
fel dimensioner. Trapporna ar for branta och smala dven
for det islandska regelverket. Utrymmet framfor hissen ar
ocksa for litet.

Danmark: Trappan ér inte tillrackligt bred for att kunna
fungera som utrymningsvag. Detta skulle man kanske
kunna komma till rdtta med om man valde en mindre hiss.
Hisschaktet méste ha ett fritt utrymme ldngst ner och vara
ventilerat.

Ovriga brandskyddsregler

Finland har inte haft nagra anmérkningar pa Kombohuset
ur brandskyddssynpunkt. Byggmaterialen passar bra in i
den finska byggtraditionen.

Island: Kombohuset lever pa det stora hela upp till kraven i
de islandska brandskyddsbestimmelserna. Vissa justering-
ar behovs dock, bland annat ndr det galler brandcellsindel-
ningen. Forradsbyggnaden saknar utrymningsvég.

Danmark: Ligenhetsdorrarna bor inte 6ppnas utat i trapp-
huset eftersom dessa da blockerar utrymningsvigen. Aven

brandcellsindelningen och rékluckornas placering bor ses
over.

Miljékrav och energiprestanda

Kombohusen lever upp till finska regler, men i vissa till-
vaxtomraden ar energikraven pa nybyggda hus hogre dn
vad Kombohuset klarar. Ménga stader har dven specifika
krav pé valet av fasadmaterial med mera. Dérfor kan det bli
svért att hitta en lamplig placering f6r Kombohuset.

Danmark: Det krévs nagra mindre justeringar for att
Kombohuset ska leva upp till danska energikrav, bland
annat behover koldbryggor vid altanerna atgardas och det
kravs mer isolering kring hisschaktet samt energisnalare
varmepumpar.

Ovrigt

Kombohuset har balkongracken som inte gor det mojligt
att glasa in balkongerna, vilket dr populdrt i Finland. Det
ska dven finnas minst 800 mm i kryphojd under husen,
enligt det finska regelverket.

SYNPUNKTER UNDER WORKSHOPEN:

Den utvdndiga designen dr val enkel.
Ddremot blev det plus i kanten for kvali-
teten, den snabba byggtiden och plan-
I6sningen. Ldgenheterna dr ljusa och
trevliga. Aven de tekniska I6sningarna
vdckte positiva kommentarer. Ett perfekt
standardhem.

Det faktum att parkeringsplatser och for-
rdad ligger separat innebdr att omraden
med Kombohus tar mycket mark i an-
sprak.

Traditionerna skiljer sig at

Utdver byggreglerna skiljer sig dven traditioner och énskemal
hos hyresgdsterna at en hel del mellan olika lander.

Ur finskt perspektiv: Hos AimenBolig+ leder entréddrren rakt

in i vardagsrummet, vilket finldndarna froligen inte skulle upp-
skatta, pd grund av klimatet. AlmenBolig+ ar stora Idgenheter
i tvé plan. | Finland har efterfrgan sjunkit pd dessa stora
l&égenheter och idag bygger man i férsta hand smd Iagen-
heter. D&remot &r det ett plus att huset byggs i trd. Trahus ér
populdra. (Man har bland annat provat olika modulvarianter,
men eftersom dessa tillverkades i Finland blev priset &ndd for
hogt.) Sammanfattningsvis passar AimenBolig+ ddligt for den
finska marknaden, medan Kombohuset skulle fungera, med
vissa férandringar.

Ur isléndskt perspektiv: Det krdvs vissa foréndringar for sGval
Kombohus som fér Aimenbolig+ om de ska uppforas pd
Island, men det ar gorligt.

Ur danskt perspektiv: Det finns inga storre regelmdassiga
hinder for att bygga Kombohus Bas i Danmark, men om
byggherren sjalv férvéntas kartlégga eventuella hinder &r det
froligen smidigare att vdlja ett koncepthus som ér utvecklat
for hemmamarknaden.

Ur svenskt perspektiv: De svenska kraven pd energiprestanda
och brandskydd innebdr inte ndgra hinder for att bygga
AlmenBolig+ i Sverige, men ndr det kommer fill byggnadens
inre utformning och planidsning s& blir det problem eftersom
svenskarna troligen skulle sakna att ha en hall. Ska huset f&
bygglov i Sverige kravs det omfattande férandringar.

1



Kort om organisationerna som star bakom rapporten:

FINSKA KOVA (Framjarna av hyresboende fill rimligt pris — KOVA rf) &r en nationell och ideell férening for statsstédda
bostadsorganisationer och sfiftelser i Finland. KOVA har 21 medlemmar som &ger, driver och bygger hyresbostader
med rimlig pris i hela Finland. Medlemmarna ager fillsammans cirka 160 000 bosté&der, vilket ér 40 procent av Fin-
lands alla stafsstédda hyresbostéader.

ISLANDSKA Busefi grundades 1983 och &gs av sina medlemmar. Buseti har som méil att bygga och underhéilia olika
typer av kostnadseffektiva ldgenheter av god kvalitet. Buseti har 530 Idgenheter i bostadskooperativ och 200 hyres-
IGdgenheter. Ytterligare drygt 400 Idgenheter ér pd géng.

Félagsbustadir Hf &gs av Reykjaviks kommun och har som syfte atft erbjuda Idgenheter till socialt utsatta och dldre.
Organisationen har 2 300 I&dgenheter. Buseti och Felagsbustadir har tilsammans 2,3 procent av alla bostéder pd
Island.

DANSKA BL, Danmarks Almene Boliger, grundades 1919 och &r en kooperativ, allmdannyttig bostadsorganisation,
som d&r interesseorganisation fér de cirka 650 anslutha bostadsorganisationerna.

Den danska arbetsgruppen bestdr av representanter frdn White Arkitekter, Byggeskadefonden, Aimennet, KAB
och BL.

NORSKA NBBL, Norske Boligbyggelags Landsforbund, grundades 1946 och &r en infresseorganisation fér norska
regionala sé& kallade boligbyggelag. Idag ar 43 regionala boligbyggelag anslutna fill NBBL och dessa férvaltar
467000 ldgenheter. Boligbyggelagene har tilsammans 955 000 medlemmar, ddr flertalet bestdr av icke-boende
medlemmar.

1 SVERIGE stdr organisationerna SABO, HSB och Riksbyggen bakom rapporten. | den svenska arbetsgruppen har en
arkitekt, en brandskyddskonsult och en energikonsult ingdtt, utdver SABOs representant.

SABO &r bransch- och intresseorganisation fér dver 300 allménnyttiga bostadsféretag dver hela landet. Tillsammans
Aager och férvaltar medlemsféretagen drygt 800000 Idgenheter och i dessa bor det dver en miljion hyresgdster.

HSB &r en medlems&gd organisation och Sveriges stérsta bostadskooperation. HSB har cirka 580 000 medlemmarr,
3900 bostadsréttsféreningar och 30 regionala HSB-féreningar och finns i hela landet. Under 2016 kommer HSB aft
byggstarta sammmanlagt 2600 nya bostdder.

Riksbyggen @r en ekonomisk férening vars syfte ar att bilda, bygga och férvalta bostadsrattsféreningar. Riksbyggen
férvaltar 176 000 Idgenheter i bostadsratt och 100 000 i hyresratt samt nyproducerar ndstan 2000 brf-ldgenheter
samt 500 hyresratter per dr.

SSNBO

HOUSING NORDIC

NBO &r en ideell samarbetsorganisation fér kooperativa och allménnyttiga bostadsorganisationer i Norden.
NBOs medlemmar representerar tillsammans nédrmare 2,5 miljoner bost&der.
Las mer p&d www.nbo.nu




