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Forord

Boverket har fatt i uppdrag att se 6ver om det finns hinder, och i sa fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer. Boverket ska dven inom ramen for uppdraget analysera hur be-
fintliga regler och styrmedel paverkar forutsittningarna for denna typ av
omvandlingar.

Denna rapport utgér Boverkets redovisning av uppdraget. Rapporten ar
sammanstilld av Tomas Carlsson, Fredrik Ingmarson, Anders O Larsson
Assar Lindén, Otto Ryding, Tor Borg och Roger Gustafsson dér de tva
sistndmnda varit projektledare.

Karlskrona februari 2021

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag att se 6ver om det finns hinder, och i sé fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer. Boverket ska dven inom ramen for detta uppdrag analysera hur
befintliga regler och styrmedel paverkar forutsédttningarna for denna typ
av omvandlingar. I uppdraget ingér inte att ta fram forslag pé atgarder
och inte heller att berdkna eller beddma omvandlingarnas potentiella om-
fattning i termer av kvadratmeter eller nya bostider.

Boverket har utifrén uppdraget analyserat processerna for detaljplan, lov
och bygg. Syftet med detaljplaneprocessen ér att kommunen ska prova
markanviandningen genom en samlad bedomning och ge berdrda mojlig-
het att delta i processen. Denna mojlighet till paverkan innebér i de flesta
fall inget hinder mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda
boendemiljoer. I vissa fall ndr omvandlingen av lokaler till bostdader sker i
begransad omfattning sa kan planprocessen anses innebéra ett hinder.
Men planprocessen syftar till att vérna fler intressen an bara de som har
intresse av att omvandla en lokal till bostad. Den ldmplighetsprovning
som sker i1 planprocessen sakerstédller namligen att de lokaler som om-
vandlas till bostéder i slutindan ska kunna erbjuda goda boendemiljoer,
inte bara for de som ska bo 1 bostdderna, utan dven for de som bor eller
verkar 1 den omgivande miljon. Sammantaget s& innebér dérfor detaljpla-
neprocessen enligt Boverkets uppfattning inte ndgot generellt hinder mot
att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljoer.

Lovprocessen syftar i forsta hand till att préva att en atgérd far en lamplig
placering och utformning. Vid prévningen av bygglov innanfor detaljpla-
nelagt omrade ska en omvandling av lokaler till bostdder bland annat
uppfylla de bestimmelser som anges i detaljplanen. Om omvandlingen
avviker frén bestimmelserna, sé far byggnadsndgmnden under vissa forut-
sattningar ge bygglov dnda. Det innebdr att det i vissa fall finns en moj-
lighet att prova omvandlingen direkt i bygglovet, utan att den forst beho-
ver provas genom en ny detaljplaneprocess. Sammantaget anser darfor
Boverket att det inte finns nagra generella hinder i lovprocessen mot att
omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljder.

Byggprocessen syftar till att kontrollera att den &tgéird som utfors pa
byggarbetsplatsen utfors pa ett sitt sa att de krav som géller for atgirden
kommer att bli uppfyllda nér atgédrden ar slutford. I forsta hand handlar
det om att kontrollera att de tekniska egenskapskraven kommer att bli
uppfyllda. Denna kontroll sker ocksé i néra anslutning till det arbete som
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byggherren utfor pa byggarbetsplatsen och innebir oftast inget hinder for
byggherren. Sammantaget dr det darfor Boverkets uppfattning att det inte
foreligger nagra generella hinder under byggprocessen mot att omvandla
lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljoer.

Vad géller de utformnings- och tekniska egenskapskrav som stills pé bo-
stdder sé kan krav stéllas pa hela den befintliga yta som omvandlas till
bostider. Aven om utgdngspunkten ir att de nya bostiiderna ska uppfylla
samma krav som géller for nya byggnader, s& far kraven alltid anpassas
och avsteg fran dem fér goras. Det giller &ven om dndringen &r sd omfat-
tande att den kan betecknas som ombyggnad. Utrymmet att anpassa krav
ar ofta relativt stort. Minst utrymme att anpassa kraven géller de krav som
direkt kopplar till ménniskors hilsa och sikerhet. Nar det géller till ex-
empel kravet pa energihushallning ar anpassningsutrymmet betydligt
storre. Missuppfattningar om kraven vid ombyggnad gor dock att dessa
ofta uppfattas som hinder. Det giller bland annat vilka krav som kan stil-
las pa en forbéttrad energihushéllning.

Avseende de byggnadstekniska forutsittningarna bor man inte ha en
overtro pé att konverteringar till bostéder av hela byggnader med lokaler i
regel kan goras snabbt och létt. Snarare bor man vara instélld pa att det
ofta fordras genomgripande fordndringar och ett gediget forarbete, och
dven att dolda Overraskningar riskerar att dyka upp under genomforandet.
Samtidigt ska erinras att det normalt inte finns nagra byggnadstekniska
utmaningar som &r egentliga hinder, frigan ar istéllet vilken kostnad och
tidsatgang de innebér. En av de mer svérlosta utmaningarna i framforallt
byggnader med stora djup kan vara att lyckas skapa planlosningar som
medger tillrdcklig tillgéng till dagsljus samtidigt som ett gott utnyttjande
av ytor och andra egenskaper efterstrivas. Nir det handlar om aterbosta-
disering av tidigare bostadshus som har kontoriserats pa 60- och 70-talet
sa finns det dock kanske storre potential att tillvarata mer av byggnadens
fysiska forutséttningar.

Vad giller frdgan om hyreslagstiftningen innehaller regler som kan ut-
gora hinder mot konverteringar av lokaler till bostéder s& kan en otydlig-
het — och mojligen darfor ett hinder — finnas i friga om presumtionshyror.
Det ér inte otvetydigt s, att ett kontorshus helt eller delvis kan konverte-
ras till bostdder och att reglerna om presumtionshyror da &r tillampliga.
Lokaler i befintliga bostadshus kan dock konverteras till bostdder med
presumtionshyror med stod av en sdrskild reglering. I 6vrigt kan inte
nagra patagliga hyresréttsliga hinder identifieras. Hur pass god 16nsam-
heten dr efter en konvertering med dagens hyresséttningssystem ar mera
tveksamt att kunna uttala sig om nér det ror sig om en lokal som konver-
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teras till enstaka bostdder med hyresrétt. Storre projekt, dér ett storre antal
bostadslidgenheter tillskapas, synes ha béttre ekonomiska forutséttning-
ar.

De statliga kreditgarantierna och investeringsstddet bedoms inte hindra
omvandling av lokaler till bostdder. I skattelagstiftningen finns dock en
del regler som fordyrar omvandling till bostdder utan att de direkt kan
hérledas till krav pa god boendemiljo. Att uthyrning av bostéder ér en
momsfri verksamhet medan uthyrning av lokaler, i de flesta fall, &r
momspliktig kan ge upphov till omvandlingskostnader som inte uppstar
om lokalen behalls i momspliktig verksamhet. Aven méjligheten att gora
direktavdrag for byggkostnader dr mer begrinsade vid konvertering till
bostédder &n vid fortsatt anvindning som lokal. Ombyggnation och om-
vandling till bostdder ar ocksa, i manga fall, mindre gynnad &n nypro-
duktion ndr det giller uttag av fastighetsavgift.

Omvandling fran lokaler till bostdder sker pa i princip samma ekono-
miska och finansiella villkor som annan fastighetsutveckling. En del av
de regler som omger omvandling kan dock medfora storre kostnader, el-
ler lagre intdkter, vid bostadskonverteringar dn for exempelvis renovering
med bibehallen anviandning som lokal eller for nyproduktion av bostader.
Detta kan dock for det mesta relateras till 6nskan om en god boendemil;jo
i nya bostdder och rimliga boendekostnader. Det handlar séledes om tva
delvis motstridiga mal, att fa fram fler bostdder och att bostdder ska ha en
god kvalitet, som maste vigas mot varandra. I denna avvégning bor
kanske dven héllbarhetsaspekter och en 6nskan om demokratiskt infly-
tande och forutsidgbarhet i samhéllsutvecklingen inkluderas.

Boverket
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Inledning och lasanvisning

Boverkets uppdrag

Boverket har fatt i uppdrag att se 6ver om det finns hinder, och i sa fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer. Boverket ska inom ramen for uppdraget analysera hur befintliga
regler och styrmedel paverkar forutséttningarna for denna typ av omvand-
lingar.

Bakgrund

Foretag inom ett flertal branscher dvervéger, i storre utstrackning én tidi-
gare, att mer permanent anvinda sig av hem- och distansarbete. Detta
sker som en foljd av de samhéllsanpassningar som gjorts for att soka be-
gransa spridningen av covid-19. Dessa anpassningar har dven fatt till
foljd att e-handelns andel av detaljhandeln dkat. Det kan inte uteslutas att
efterfragan pé kontors- och handelslokaler kan komma att falla. Som en
konsekvens av detta kan det dd komma att uppsta ett behov av, och ons-
kemal om, att omvandla kontors- och handelslokaler till bostdder. Hur
dessa behov och dnskemal kommer att se ut och hur de kommer att ut-
vecklas édr dock dnnu for tidigt att sla fast.

Ett forsta steg dr dock att undersdka och analysera vilka regler och styr-
medel som finns pad omradet. Detta for att kunna gora en beddmning av
om det finns hinder som forsvarar omvandling av kontors- och handels-
lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljder, och som svarar
mot hushdllens behov. Det kan exempelvis handla om regler for plane-
ring, byggande och hyresséttning.

Bortsett fran detta dr det alltid viktigt att befintligt fastighetsbestandet ut-
nyttjas pa ett sé bra sétt som mojligt. Detta kan innebéra att anvéindningen
for en byggnad ska kunna vara flexibel och mdjliggdra ateranvéndning
vilket dr viktigt, inte minst ur ett hallbarhetsperspektiv.

Omvandlingar i ett historiskt perspektiv

Den senaste 20-arsperioden har i genomsnitt cirka 2 500 bostédder arligen
tillkommit genom ombyggnad av lokaler till bostider.! Detta motsvarar i
runda tal 7 procent av det tillkommande bostadsbestédndet de senaste 20
aren, eller — en kanske mer relevant jamforelse — 11 procent av det till-

! Detta ror siledes enbart omvandling av lokaler till bostider. Exempelvis vindsomvand-
lingar ingér inte i dessa siffror.

Boverket
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kommande bostadsbestandet i flerbostadshus. Det ar séledes redan idag
en inte ovidkommande andel som tillkommer genom omvandling. Detta
sdger dock inget om vilka hinder som eventuellt existerar vid omvandling
av lokaler till bostdder men det &r uppenbart att det &r fullt mdjligt att
gora dessa konverteringar.

Figur 1. Omvandling av lokaler till bostader (2000-2019).
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Det bor ocksa noteras att omvandlingar inte dr knutna till exempelvis
storstadsomraden. Under nimnda 20-arsperiod skedde 38 procent av om-
vandlingarna i Storstockholm, 13 procent i Storgoteborg och 9 procent i
Stormalmé. Aterstdende 40 procent skedde séledes i 6vriga riket. Detta
motsvarar — dtminstone i stora drag — fordelningen av flerbostadshusbe-
standet, 4ven om omvandlingarna har haft en viss dvervikt mot storstads-
omradena.

Avslutningsvis kan ségas att det varit vanligast att konverteringarna blev
hyresritter. 77 procent av de konverterade lagenheterna uppléts med hy-
resratt och 23 procent med bostadsritt. Andelen dganderétter dr dnnu sa
lange marginell.

Syftet med omvandlingar

Det ingar inte i Boverkets uppdrag att lamna forslag pa atgarder om hin-
der, och i forlangningen vilka mojligheter som finns fér omvandling,
identifieras. Vilka &tgérder som potentiellt bor anvéndas kan dessutom
vara relaterat till vilket syfte som finns med omvandlingarna.

Boverket anser dock — vilket dven pépekats av en del branschaktorer un-
der arbetet med detta uppdrag — att man bor resonera kring det bakomlig-

Boverket
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gande syftet och vilka forviintningar som finns. Ar syftet med omvand-
lingar att snabbt kunna skapa nya (och billiga) bostéder, &r syftet att be-
griansa ekonomiska konsekvenser av langvariga vakanser i kommersiella
lokaler eller ar syftet att bevara byggnader som annars skulle rivas? Detta
ar centralt d4 eventuella framtida insatser i form av fordndrad lagstiftning
etcetera. kan vara beroende av vilket syfte som vill uppnas. Det &r ocksé
viktigt att viga syftet med omvandlingarna mot de varden som det befint-
liga regelverket ar avsett att skydda som goda boendemiljoer, demokra-
tiskt inflytande och forutsidgbarhet i stads- och samhéllsutvecklingen.

Avgransningar

Boverkets uppdrag bestér i att se 6ver om det finns hinder, och i sé fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer.

Boverket ska alltsa inom ramen for detta uppdrag inte komma med négra
forslag for att avhjélpa eventuella identifierade hinder. Inte heller gors
nagon rangordning i bemérkelsen vilka hinder som &r storst. Det ingér
heller inte i uppdraget att forsoka uppskatta hur manga omvandlingar som
inte sker pa grund av identifierade hinder.

Lasanvisning

Resterande del av rapporten dr upplagd enligt f6ljande. I de tva nést-
kommande kapitlen analyseras detaljplaneprocessen samt lov- och bygg-
processen. Dérefter studeras byggreglerna varefter de byggnadstekniska
forutséttningarna for omvandlingar frén lokaler till bostdder undersoks.
Sedan studeras hyresséttningen och fragor rérande finansiering, stod och
skatteregler. Rapporten avslutas med ett kapitel innehallande branschf6-
retridare och intresseorganisationers synpunkter samt Boverkets avslu-
tande reflektioner.

Boverket
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Detaljplaneprocessen

Allmant om detaljplan

Med en detaljplan f&r kommunen reglera anvdndningen av mark- och vat-
tenomraden. Syftet med en detaljplan 4r att kommunen ska prova mar-
kanvandningen genom en samlad bedomning och ge berérda mojlighet att
delta i processen.

Kommunen kan anvénda en detaljplan for att prova om ett omréde ar
lampligt for bland annat bebyggelse. Det giller till exempel béde nér det
ska byggas nytt och nér bebyggelse ska forandras eller bevaras. Under
arbetet med en detaljplan tar kommunen stillning till allminna intressen
enligt andra kapitlet plan- och bygglagen samt till hushallningsbestdm-
melserna i tredje och fjarde kapitlen miljobalken.

Detaljplanen medfor i princip en ritt att bygga i enlighet med planen un-
der en sérskild angiven genomforandetid, som dr minst fem och hogst 15
ar. Efter att genomforandetiden gétt ut fortsitter planen att gilla pa
samma sitt som innan med den skillnaden att planen da kan erséttas, d4nd-
ras eller upphévas utan att berérda kan stélla erséttningsansprak for forlo-
rade réttigheter (4 kap. 21 § plan- och bygglagen [2010:900], PBL).

Detaljplanen reglerar rittigheter och skyldigheter, inte bara mellan mar-
kégarna och samhaéllet utan ocks& markégarna emellan. Planen &r bin-
dande vid provning av lov. Detaljplanen ger den enskilde som fastighets-
dgare, boende och brukare, besked om vad de kan forvénta sig i en fram-
tid. Andras en detaljplan sikerstiller detaljplaneprocessen att de kan gora
sina sikter horda och fa sina sakargument prévade.

Vad provas och regleras i en detaljplan?
En grundldggande forutsittning i plan- och bygglagen ar att den mark
som tas i ansprék for bebyggelse ska vara lamplig for dandamalet.

Utifrén kraven i plan- och bygglagens andra kapitel ska kommunen gora
en lokaliseringsprovning vid framtagandet av detaljplaner. Lokalisering
av bebyggelse och verksamheter ska vara lamplig utifran beskaffenhet,
lage och behov. Fragor om kommunal ekonomi, hélsa, miljo, sdkerhet
och risker &r centrala vid en lamplighetsprovning. Denna provning brukar
kallas lokaliseringsprovningens lamplighetsbedomning.

Infor ett beslut om att anta en detaljplan ska kommunen ta stéllning till
om planprocessen visat att mark- eller vattenomradet dr lampligt for den

Boverket
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bebyggelse och de byggnadsverk som planen medger. Kommunen ska
under planprocessen ha gjort de undersokningar och utredningar som be-
hovs samt tagit stdllning till de synpunkter som har kommit in och utifran
detta bedoma om planen ska antas.

Detaljplanen ska redovisa allménna platser, kvartersmark och vattenom-
raden och grinserna for dessa (4 kap. 2 och 5 §§ PBL). Dessutom far
kommunen i en detaljplan bland annat bestimma om bebyggandets om-
fattning och byggnaders anvindning (4 kap. 11 § PBL). Dar gar ocksa att
bestimma om olika typer av skyddsatgérder, till exempel for att motverka
storningar frdn omgivningen.

Vid planldggning ska det bland annat tas hinsyn till behovet av parker
och gronomréden samt platser for lek, motion och annan utevistelse (2
kap. 7 § PBL).

Bestammelser om byggnaders anvandning

I en detaljplan far kommunen reglera vilket eller vilka &ndamal en bygg-
nad far anvindas for, men det &r inget krav att byggnaders anvindning
ska regleras. Lamnas anvindningen helt 6ppen &r det dock i praktiken
mycket svért att préva markens ldmplighet for &ndamélet och att visa att
plan- och bygglagens 6vriga krav om till exempel hilsa och sékerhet ar
uppfyllda. Det finns dock inget hinder mot att en detaljplan redovisar
flera olika tillatna anvandningar av en byggnad, till exempel bostdder
och/eller kontor.

Det kan finnas flera skl till att en kommun véljer att inte tillta bostads-
bebyggelse inom ett visst omrdde. Det kan handla om hilsa och sékerhet
eller tillgdngen till samhéllsservice eller kommunikationer. Bostadsbe-
byggelse stiller ocksd hogre krav pa tillgang till gronska och plats for
utevistelse och lek. Det kan ocksa handla om att bygga en attraktiv stad.
For att fa liv och rorelse i en gatumiljo eller ett bostadsomride &r det inte
ovanligt att det i en detaljplan foreskrivs att det 1 gatuplanet ska finnas lo-
kaler for olika verksamheter.

Det finns dock exempel pa att detaljplaner anpassas efter specifika pro-
jekt. Det kan leda till en onddig detaljreglering dér det i detaljplanen inte
provats om andra utformningar eller andra anvindningar kan till&tas. Ofta
kan detta ske pa grund av sé kallade planekonomiska skél. Det vill sdga
att om kommunen skulle prova andra alternativ som en exploator for till-
fallet inte ar intresserad av, sa kostar det mer tid &n vad exploatoren &r in-
tresserad av att ldgga pa projektet.
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Andring av detaljplan

En detaljplan giller tills den upphévs, ersitts eller indras. Andring av de-
taljplan omfattar forandring, borttagande och inférande av nya bestdm-
melser inom ett detaljplanclagt omrade samt upphévande av en geogra-
fisk del av en detaljplan.

En dndring av en detaljplan kan anvéndas for att anpassa planen till nya
forhallanden och halla den aktuell utan att genomfora hela den ldmplig-
hetsbedomning som gors vid upprittandet av en ny plan. Det finns i lagen
ingen uttalad grins for vad som kan géras inom ramen for éndring. And-
ringen ska dock uppfylla lagens krav pé tydlighet och rymmas inom syf-
tet for den ursprungliga detaljplanen. Det 4r kommunen som avgdér om
det dr lampligt att anvanda sig av dndring av detaljplan i ett enskilt fall (4
kap. 32 § PBL).

Planens syfte avgor

Planens syfte dr grunden for de planbestimmelser som kommunen viéljer
att ange 1 detaljplanen. En detaljplans syfte bor forklara anledningen till
detaljplanen och vad planen avser att uppna. Planens syfte anviands dven
vid tolkning av planen vid till exempel ansdkan om bygglov (4 kap. 32 §
PBL).

I sddana fall dd man avser att dndra &ndamalet for markanvéndningen de-
finitivt, det vill sdga dndra huvudsyftet med den géllande detaljplanen,
bor detta ske genom att den gamla planen ersétts med en ny detaljplan (jfr
prop. 1990/91:146 s. 48).

Mindre andringar av anvandning

Det dr mojligt for kommunen att gora mindre dndringar av anvandnings-
bestammelser under foérutsattning att avsikten med den ursprungliga pla-
nens grundstruktur bevaras och att dndringen &r férenlig med planens
syfte. Grundstrukturen bestér av den avsedda anvindningen av mark- och
vattenomraden och anges genom anvindningsbestimmelser. Planens
grundstruktur har tagits fram genom den lamplighetsprévning som gjorts
vid planldggningen. Den avsedda anviandningen &r ocksa ofta angiven i
planens syfte. Det dr déarfor inte mojligt att gora storre fordndringar av
den planlagda markanvandningen genom dndring av detaljplan. Det be-
hover 1 sé fall goras genom en ny planldggning med en ny lamplighets-
provning.

Enligt Boverkets beddmning sé& utgdr omvandlingar av lokaler till bosta-
der oftast sddana storre fordandringar av den planlagda markanvéndningen
som gor att det inte dr mdjligt att genom dndring av detaljplan dndra mar-
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kanvéndningen. I de flesta fall krdvs det dérfor att det sker en ny plan-
laggning med en ny ldmplighetsbeddmning av markanvéndningen for att
prova om det dr lampligt att omvandla lokaler till bostdder pa en viss
plats.

Ny detaljplan

Nér kommunen tar fram en ny detaljplan gors det enligt en vél definierad
process med syfte att sdkra insyn for berorda, fa fram ett sa bra besluts-
underlag som mojligt och att forankra férslaget. Planprocessen syftar i
hog grad till att sékerstélla ett demokratiskt inflytande dver beslutspro-
cessen.

Vid framtagandet av en detaljplan kan kommunen vélja mellan standard-,
utokat- eller samordnat forfarande. Under vissa forutséttningar ar det
mojligt att tillimpa ett begransat forfarande som endast innehaller ett
kommunikationssteg. Kommunen bor handlégga ett forslag till detaljplan
med standardforfarandet, om det ar majligt (jfr prop. 2013/14:126 s. 74).

I arbetet med att ta fram ett forslag till en detaljplan kan i de flesta fall ett
standardforfarande tillimpas. Forfarandet bestar av samrad, underrittelse,
granskning, granskningsutlatande och antagande innan planen kan fé laga
kraft.

Standardforfarande

Samrsd Underrsttelse Granskning Et';’;:';:g" Antagande

Finns det hinder i planprocessen?

Enligt uppdraget ska Boverket se 6ver om det finns hinder, och i sa fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer.

Utifrén detta uppdrag sa har Boverket analyserat planprocessen och den
provning som sker dér for att se om det finns nagra hinder mot att om-
vandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljoer.

Regleringen i en detaljplan kan medfora att det inte ar tillatet att om-
vandla lokaler till bostader. Att &ndra eller ta fram en ny detaljplan for att
medge en omvandling tar tid och kostar pengar, vilket naturligtvis kan
anses vara ett hinder. Vid provning av ett bygglov inom detaljplanelagt
omrade forutsitts det att den grundliggande provningen av om platsen ar
lamplig for ett visst &ndamal har gjorts i detaljplanen, och detta provas
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dérfor inte i bygglovet. Vid omvandling av delar av ett verksamhetsom-
rade eller hela lokalfastigheter finns det dérfor ofta ett behov av att gora
en fornyad lamplighetsbeddmning och i det sammanhanget ta stéillning
till vilka O6vriga atgdrder som samtidigt kan behova vidtas for att omradet
ska vara lampligt for bostadséndamaél och vilken omgivningspaverkan
detta kan ge upphov till. Det finns ocksa behov av att bedoma vilka kon-
sekvenser detta kan ha for omgivande verksambheter, till exempel om det
innebér inskrankningar i hur andra verksamheter far bedrivas.

Vid en storre omvandling utgor detaljplaneprocessen i de allra flesta fall
sannolikt inget hinder. Nér det handlar om enstaka mindre lokaler inom
befintlig bebyggelse kan de kostnader och den tidsutdrakt som en plan-
process innebér, medfora att en omvandling av dessa lokaler inte bedoms
som l6nsam av den som ska genomf6ra omvandlingen. Att ett enskilt pro-
jekt inte bedoms 16nsamt bor dock vigas mot de andra intressen som
planprocessen syftar till att tillvarata. Dessa andra intressen representeras
av grannar, fastighetségare, boende och brukare som har legitima intres-
sen av att kunna forutse vad som sker i deras omgivning och att vara med
och paverka denna utveckling. De har ocksa ett intresse av att veta att de
forutséttningar som sedan tidigare blivit beslutade genom géllande detalj-
plan inte dndras utan att det forst sker genom det demokratiska inflytande
som en ny detaljplaneprocess medfor.

Sammantaget sa dr det dérfor Boverkets uppfattning att det inte finns
nagra generella hinder i planprocessen som skulle hindra omvandlingar
av lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljoer. Nar hinder kan
uppsta i1 de enskilda fallen s beror det oftast pa att projekten &r sapass
sma att de inte anses vara tillrackligt Ionsamma for att g& igenom den
process som framtagandet av en detaljplan innebar. En planprocess syftar
dock till att vérna fler &n bara de som har for avsikt att genomféra en om-
vandling. Dessa intressen tillvaratas d& genom den provning som sker
under planprocessen, dér det sékerstills att de lokaler som omvandlas till
bostdder omvandlas pé ett sddant sétt att omgivningen och de som i
slutdndan ska bo i bostdderna far en god boendemil;jo.

Boverket
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Lov- och byggprocessen

Lovprocessen

Lovplikt

Krav pa bygglov foreligger nir en byggnad helt eller delvis tas i ansprak
eller inreds for ett vdsentligen annat &ndamal dn det som byggnaden sen-
ast har anvints for eller enligt senast beviljade bygglov har anpassats till
utan att den avsedda anvéndningen kommit till stand (jfr 9 kap. 2 § 3a
PBL).

Att omvandla en lokal till en eller flera bostdder raknas i de flesta fall
som en dndring till ett vasentligen annat &ndamal som kraver bygglov.

Bygglov kriavs ocksa nér det i byggnaden inreds ndgon ytterligare bostad
eller ndgon ytterligare lokal for handel, hantverk eller industri (jfr 9 kap.
2 § 3b PBL). For ekonomibyggnader samt for enbostadshus finns det
dock vissa undantag fran lovplikten (jfr 9 kap. 3 och 4 ¢ §§ PBL).

En forutsittning for att det ska krdvas bygglov for ndgon ytterligare bo-
stad ar att det tillkommer en eller flera nya bostéder i en byggnad dér det
redan finns minst en bostad. Ett exempel pé att inreda en ytterligare bo-
stad i en byggnad ar att dela en befintlig bostadslédgenhet i tva.

Kommunen kan dven i detaljplan bestimma att det inte kridvs bygglov for
att &ndra en byggnad till ett vésentligen annat &ndamal eller for att inreda
en ytterligare bostad i en byggnad (jfr 9 kap. 7 § 1 PBL).

Handlaggning
Ansokningar om bygglov provas av byggnadsndmnden (jfr 9 kap. 20 §
PBL).

Arenden om bygglov ska handliggas skyndsamt. Beslut i direnden om
bygglov ska tas inom tio veckor. Tiden fér forldngas en géng med hogst
tio veckor (jfr 9 kap. 27 § PBL).

Om atgirden exempelvis innebér en avvikelse fran gillande detaljplan sa
ska byggnadsnamnden under handldggningen underrétta grannar och
andra berdrda och ge dem en mojlighet att ldmna synpunkter pa ansékan
(jfr 9 kap. 25 § PBL).

Nér ndmnden provat att forutséttningarna for bygglov ar uppfyllda ska
nimnden fatta ett beslut om att ge bygglov (jfr exempelvis 9 kap. 30 §
PBL). Av beslutet att ge bygglov ska det bland annat framgé att dtgarden
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inte fir paborjas innan ndmnden har gett ett startbesked (jfr 9 kap. 40 § 3
PBL).

Prévning av bygglov

For att kunna ge ett bygglov sa krdvs det att ett antal forutséttningar &r
uppfyllda. Dessa forutsittningar skiljer sig &t om den atgidrd som ansdkan
avser &r tinkt att utféras innanfor eller utanfor detaljplanelagt omréade.

I de flesta fall sker omvandlingar av lokaler till bostdder inom detaljpla-
nelagt omrade. De forutsattningar for bygglov som da ska vara uppfyllda
ar bland annat att atgirden foljer gillande detaljplan och att atgarden upp-
fyller vissa krav som stélls pa byggnader enligt 2 och 8 kap. PBL (jfr 9
kap. 30 § PBL).

Om omvandlingen i stéllet &r ténkt att ske i en byggnad som é&r placerad
utanfor detaljplan eller omrddesbestimmelser sa ska en fullstédndig prov-
ning av kraven pa lokalisering, placering och utformning goras. Bygg-
nadsndmnden ska da ocksa ta stéllning till om atgédrden kriver att en de-
taljplan tas fram utifran det s.k. plankravet. Om det krévs en detaljplan sa
ska en sddan tas fram, innan atgérden kan beslutas genom bygglov (jfr 9
kap. 31 § PBL).

Provning av avvikelser fran detaljplan

Om en atgird bedoms avvika fran gillande detaljplan sa finns det en mo;j-
lighet att under vissa forutséttningar ge bygglov for avvikelser. Vilka av-
vikelser som dr mojliga att ge bygglov for skiljer sig at beroende pé om
detaljplanens genomforandetid har gatt ut eller inte. Har genomf6randeti-
den gatt ut sa finns det exempelvis en mojlighet att ge bygglov for en av-
vikelse som innebér en sddan annan anvdndning av mark eller vatten som
utgor ett lampligt komplement till den anvdndning som har bestdmts i de-
taljplanen (jfr 9 kap. 31 ¢ § PBL). Denna mojlighet infordes i lagstift-
ningen 1 januari 2015.

Med lampligt komplement sa menas att den kompletterande anvandning-
en inte far vara dominerande i forhéllande till den anvindning som har
bestédmts i detaljplanen. Det dr dérfor inte mojligt att till exempel helt och
hallet ta i ansprék ett flerbostadshus for ndgot annat &ndamél 4n bostider,
ndr anviandningen i detaljplanen ar bostdder. Minst hilften av byggnaden
bor ddrmed anvindas for det &ndamal som har bestdmts i detaljplanen. En
beddmning maste dock goras i det enskilda fallet. Ett exempel pa lamp-
ligt komplement dr en kvartersbutik i ett omrade som é&r planerat for bo-
stider (jfr prop. 2013/14:126 s. 183 och 310).

Boverket
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Vid bedomningen av om den kompletterande anvéndningen &r lamplig i
forhéllande till den anvéndning som bestdmts i detaljplanen har den kom-
pletterande anvdndningens omgivningspaverkan stor betydelse. Bullrande
eller pa annat sitt storande verksamheter bor darfor inte kunna komma i
fraga i anslutning till bostider. Aven mingden besokare till verksamheten
behover beaktas. Sddana verksamheter som forutsatter att kunder besoker
verksamheten med bil kan vara olampliga att medge i ett renodlat bo-
stadsomrade. Detta géller om biltrafiken i sig kan medfora oldgenheter
for grannarna eller om det inte &r mdjligt for besdkarna att parkera pa den
tomt diir verksamheten #r beldgen. Aven olika miljdaspekter behdver be-
aktas, det kan exempelvis vara att komplementet ar lampligt i forhéllande
till forutsittningarna att tillgodose behovet av avfallshantering, vatten och
avlopp. Vidare behdver risken for storningar pa grund av dkade transpor-
ter och den allménna trevnaden beaktas. I ett bostadsomrade bor exem-
pelvis inte bygglov ges for verksamheter som medfor behov av att an-
vianda en del av tomten som upplag for olika slags varor eller material (jfr
prop. 2013/14:126 s. 183 och 310-311).

Aven ifall forarbetena till bestimmelsen om limpligt komplement inte
beskriver situationen att en eller flera lokaler &ndras till bostader s& kan
det inte uteslutas att bestimmelsen gar att tillimpa &dven for dessa situat-
ioner. Bestdimmelsens ordalydelse ger nimligen inte ndgon sédan be-
gransning. Vid en provning utifran forutsittningarna i det enskilda fallet
sa kan det darfor vara mojligt att en omvandling av lokaler till bostdder
kan ses som ett sadant lampligt komplement som avses med bestdmmel-
sen. Hur ofta det gar att se omvandlingar av lokaler till bostdder som
lampliga komplement gér dock inte att svara pa generellt, utan detta far
bli en bedomning i de enskilda fallen.

En avvikelse som bedoms vara ett 1ampligt komplement far dock inte
godtas av byggnadsndmnden, om avvikelsen bland annat kan antas med-
fora en begrinsning av en réttighet eller en pagéende verksamhet i om-
givningen (jfr 9 kap. 31 e § PBL).

Vad som exempelvis menas med att avvikelsen kan antas medfora en be-
gransning av pagéende verksamhet i omgivningen &r att en befintlig sto-
rande verksambhet inte kan fortsétta om inte dgaren eller verksamhetsuto-
varen vidtar atgirder. Det kan exempelvis vara om det byggs stornings-
kénsliga byggnader i direkt nérhet av verksamheten (jfr prop.
2013/14:126 s. 311).

I de fall det inte gar att ge ett bygglov och detta beror pa att tgérden av-
viker pé ett sitt fran gillande detaljplan som inte anses vara godtagbart,
sa far en ny planprocess inledas med att ta fram en detaljplan for atgér-
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den. Nér detta arbete &r slutfort kan sedan ett nytt bygglov provas och ges
for dtgérden, under forutséttning att dtgérden foljer den nya detaljplanen
och uppfyller dvriga forutsattningar som géller for bygglov.

Finns det hinder i lovprocessen?

Enligt uppdraget ska Boverket se 6ver om det finns hinder, och i s fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljder.

Utifran detta uppdrag sa har Boverket analyserat lovprocessen och den
provning som sker dér for att se om det finns négra hinder mot att om-
vandla lokaler till bostider som erbjuder goda boendemiljoer.

For att kunna fa ett bygglov ska ett antal forutséttningar vara uppfyllda.
Dessa forutsittningar varierar beroende pa om atgirden ska utforas innan-
for eller utanfor detaljplanelagt omrade. Vid provningen av lov innanfor
detaljplanelagt omrade ska atgdrden bland annat uppfylla de bestimmel-
ser som anges i detaljplanen. Om atgirden avviker fran exempelvis de-
taljplanens anvéndningsbestdmmelse, s& finns det under vissa forutsitt-
ningar mojlighet att godta en sddan avvikelse som ett s& kallat lampligt
komplement till den anvindning som &r bestdmd i detaljplanen. Med
detta menas att den kompletterande anvéndningen inte fir dominera Gver
den anvindning som dr bestdmd i detaljplanen och inte heller medfora att
omgivningen paverkas pa ett negativt sitt.

Aven ifall forarbetena till bestimmelsen om limpligt komplement inte
specifikt beskriver situationen att omvandla lokaler till bostider, s& anser
Boverket, utifran vad som tidigare beskrivits, att det vid en provning i ett
enskilt fall kan finnas forutséttningar att hantera sédana omvandlingar
som en avvikelse som innebér ett lampligt komplement till den anvénd-
ning som ar bestdmd i detaljplanen. I sddana fall kan dessa avvikelser
hanteras direkt i bygglovet utan att de forst behover hanteras genom en
ny detaljplaneprocess.

Om avvikelsen ddremot vid en provning i ett enskilt fall inte kan anses
vara ett lampligt komplement, sé& betyder det att en storre lamplighets-
provning forst behover ske genom en ny detaljplaneprocess. I den proces-
sen kan d& en storre samlad bedomning goras s att de olika intressen
som &r berérda av omvandlingen tas tillvara pa ett 1ampligt sétt sé att de
bostidder som omvandlas i slutindan kan erbjuda goda boendemiljoer.

Boverket
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Sammantaget anser dérfor Boverket att det inte finns ndgra generella hin-
der i lovprocessen mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder
goda boendemiljoer.

Byggprocessen

Byggprocessen inleds normalt med att nagon har fétt lov for en &tgérd
och har for avsikt att g& vidare och genomfora atgérden. Den kan ocksé
inledas med att ndgon har anmalt en atgard som dr anméalningspliktig till
byggnadsndmnden. I detta avsnitt beskrivs byggprocessen pa en dvergri-
pande niva.

Anmalningsplikt

For atgirder som inte kraver lov sé kravs det i stillet i vissa fall en anma-
lan till byggnadsndmnden (jfr 6 kap. 5 § plan- och byggfoérordningen
[2011:338], PBF).

Eftersom omvandling av lokaler till bostider i de flesta fall kréver lov sa
krivs det ddrmed oftast inte en separat anmélan for dessa omvandlingar.

Byggherren har ansvaret for att kraven ar uppfylida

Det ér byggherren som under byggprocessen gentemot det allménna har
det fulla ansvaret for att uppfylla de krav som géller for &tgérden enligt
PBL med tillhérande foreskrifter. Detta géller 4ven om atgérden inte kréa-
ver lov eller anmélan. En byggherre &r den som for egen rdkning utfor el-
ler later utfora projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten (jfr
10 kap. 5 § PBL).

Om atgérden kriver lov- eller anmélan ska byggherren ocksa se till att
den kontrolleras enligt den kontrollplan som byggnadsndmnden faststil-
ler i startbeskedet.

Startbesked

En atgird som kréver lov eller anmaélan fér inte paborjas innan byggnads-
ndamnden har gett ett startbesked. For att fi ett startbesked ska byggherren
kunna visa att atgérden kan antas uppfylla kraven i PBL med tillhérande
foreskrifter. For att byggnadsndmnden ska kunna ta stéllning till om &t-
gérden kan antas komma att uppfylla kraven ska byggherren ldmna in
forslag till kontrollplan samt de tekniska handlingar som krévs, utéver
ansOkningshandlingarna (jfr 10 kap. 3, 18 och 23 §§ PBL).

Kontrollplan
Det ska finnas en kontrollplan for de flesta lov- och anmélningspliktiga
bygg- och rivningsatgirder. Av kontrollplanen ska det framga vad som
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ska kontrolleras under arbetets gang for att samhéllets krav ska antas
komma att uppfyllas. Det &r byggherrens ansvar att en kontrollplan upp-
rattas. Byggnadsnamnden faststéller kontrollplanen i startbeskedet (jfr 10
kap. 5, 6 och 24 §§ PBL).

Kontrollplanen ska ocksé vara anpassad till omstdndigheterna i det en-
skilda fallet vilket innebér att den ska vara objektspecifik och sérskilt ha
den utformning och detaljeringsgrad som behdvs for att sikerstélla att (jfr
10 kap. 7 § PBL):

e visentliga tekniska egenskapskrav enligt PBL uppfylls
e forbudet mot férvanskning f6ljs

e kraven pa varsamhet uppfylls.

Slutbesked

Ett byggnadsverk far inte tas i bruk i de delar som omfattas av ett startbe-
sked forrdn byggnadsndmnden har gett ett slutbesked, om ndmnden inte
beslutar annat (jfr 10 kap. 4 § PBL).

For att fa ett slutbesked krévs att byggherren visar att alla krav som géller
for atgdrden enligt lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut om
kompletterande villkor &r uppfyllda och att byggnadsndmnden inte anser
att det finns skél att ingripa med tillsyn (jfr 10 kap. 34 § PBL).

Byggnadsndmnden ska prova fragan om slutbesked sé& snart ndimnden har
fatt in eller skaffat sig det underlag som behovs for provningen. Hand-
laggningen ska ske skyndsamt (jfr 10 kap. 37 § PBL).

Tillsyn

Tillsyn kan utovas savil fore som efter slutbeskedet och omfattar dven
atgédrder som inte kriver lov eller anmilan. S& snart det finns anledning
att anta att ndgon har brutit mot kraven ska byggnadsndmnden 6ppna ett
tillsynsérende i fragan (jfr 11 kap. 5 § PBL).

Finns det hinder i byggprocessen?

Enligt uppdraget ska Boverket se 6ver om det finns hinder, och i sa fall
vilka, mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boende-
miljoer.

Utifran detta uppdrag s har Boverket analyserat byggprocessen och den
beddmning av kraven som sker dér, for att se om det finns négra hinder
mot att omvandla lokaler till bostdder som erbjuder goda boendemiljder.

Boverket
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Byggprocessen enligt PBL &r nédra anknutet till den byggprocess som sker
pa den fysiska byggarbetsplatsen. Detta innebér att de moment som sker
under byggprocessen enligt PBL hidnger samman med och sker ungefar
samtidigt som de moment som sker under byggprocessen pa den fysiska
arbetsplatsen.

Byggprocessen enligt PBL syftar ocksa till att kontrollera att den atgérd
som utfors pa byggarbetsplatsen utfors pa ett sétt sd att de krav som stills
pa atgérden kommer att bli uppfyllda. I férsta hand handlar det om att
kontrollera att de tekniska egenskapskraven kommer att bli uppfyllda.
Detta sdkerstills genom att byggherren foljer den kontrollplan som blivit
faststélld av byggnadsndmnden, nér startbeskedet for atgdrden meddela-
des.

Byggprocessen enligt PBL sdkerstéller dirmed att atgérden utfors pa réatt
sdtt fran borjan, sa att de krav som géller for atgarden kommer att bli upp-
fyllda nér atgirden ar slutford. Oftast innebédr processen inte nagot hinder
for byggherren, utan innebér i stillet att byggherrens projekt utfors pé ritt
satt fran borjan.

Sammantaget ér det dérfor Boverkets uppfattning att det inte foreligger
nagra generella hinder under byggprocessen mot en omvandling av loka-
ler till bostidder som erbjuder goda boendemiljder.
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Byggregler

Krav pa byggnadsverk

I plan- och bygglagen stills bland annat vissa krav vid nybyggnad och
dndring av byggnadsverk (byggnader och andra anldggningar). Dessa ut-
gOr statens minimikrav men en byggherre kan alltid vélja att bygga béttre
an dessa.

Man skiljer mellan & ena sidan utformningskrav, som provas i ett bygg-
lov, och & andra sidan tekniska egenskapskrav, som beddms infor ett
startbesked. Utgangspunkten ar krav som riknas upp i plan- och byggla-
gen. Vidare framgér av plan- och byggforordningen vad som kravs for att
lagkraven ska vara uppfyllda samt att lagkraven hér preciseras ytterligare.
Lagens och forordningens krav preciseras sedan ytterligare i Boverkets
foreskrifter: Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och allmédnna
rad, BBR, och Boverkets foreskrifter och allmanna rad (2011:10) om till-
lampning av europeiska konstruktionsstandarder (eurokoder), EKS.

Utformningskraven &r f6ljande:
1. Lamplighet for sitt &ndamal.
2. God form-, farg- och materialverkan.

3. Tillginglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga.

De tekniska egenskapskraven ér foljande:

1. Bérforméga, stadga och besténdighet.

2. Saikerhet i hiandelse av brand.

3. Skydd med hénsyn till hygien, hélsa och miljon.
4. Sikerhet vid anvéndning.

5. Skydd mot buller.

6. Energihushéllning och virmeisolering.

7. Léamplighet for det avsedda dndamaélet.

8. Tillgénglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga.
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9. Hushéllning med vatten och avfall.
10. Bredbandsanslutning.
11. Laddning av elfordon.

PBL innehaller ocksa krav pa tomter, allmédnna platser och omraden for
andra anordningar dn byggnader.

Krav nar en lokal andras till bostad

Tar man i ansprak till exempel ett kontor, en butikslokal, en tvattstuga el-
ler en forradsvind som bostad, sa ar det en dndring. Det géller oberoende
av om nagra byggnadstekniska atgérder utfors eller inte och oberoende av
om lokalen i ett tidigare skede har anvénts som bostad eller inte. (1 kap 4

§ PBL.)

Vid andring ar utgdngspunkten att den dndrade delen ska uppfylla kraven
pa utformning och tekniska egenskaper. Vid tillimpning av kraven ska
hinsyn dock tas till bland annat &ndringens omfattning och byggnadens
forutséttningar vilket kan leda till att man fér géra anpassningar av och
avsteg fran de kravnivéer som géller vid uppférande av nya byggnader. (8
kap. 2, 5och 7 §§ PBL.)

Vid éndrad anvindning stélls krav pé hela den del som ges en éndrad an-
viandning. Vid dndring av en lokal till en eller flera bostdder kan alltsa
krav stéllas pa hela den yta som omvandlas till bostad. Vilka krav som
kan stéllas dr dock bland annat beroende av dndringens omfattning. For
att skildra vad detta kan medfora i praktiken kan tre olika typsituationer
beskrivas.

e En ursprunglig bostad som under en tid anvints som kontor aterstélls
till bostad.

e En ursprunglig butikslokal i bottenvaningen till ett flerbostadshus
dndras till bostad.

e  En ursprunglig kontorsbyggnad gors i sin helhet om till bostdder.

Aterbostadisering - kontor aterstills till bostad

Vid en bedémning av éndringens omfattning vid d4ndrad anvéndning bor
man utga ifran en jamforelse mellan den nuvarande anvandningen och
den kommande anvéndningen. De krav som kan stéllas pa utformning
och tekniska egenskaper ska aktualiseras av den édndrade anviandningen.
(BBR avsnitt 1:2233.)
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Om en tidigare bostadsldgenhet under en tid har anvéints som kontor, utan
att det har gjorts ndgra ingrepp i den tidigare bostadslégenheten, sa &r det
mycket begransade krav som stills om man ater vill &ndra anvéndningen
till bostad. Nér det till exempel géller barforméga, termiskt klimat, venti-
lationsfldden och tillgénglighet sa kan inte anvandningen som bostad an-
ses stélla nagra hogre krav dn vad som géller for kontor. Utifran dessa
aspekter kan alltsd normalt inga krav stillas pa att dessa egenskaper ska
forbéttras.

Niér det géller brandskydd &r forhallandena annorlunda. Nér ett kontor
dndras till en bostad medfor det att anvindningen dndras fran ett utrymme
dér ménniskor kan forvéntas vara vakna till ett utrymme dar ménniskor
kan forvéntas sova. Utifran den aspekten gar det alltsa att stilla krav pa
brandsékerheten. Krav pé brandvarnare i nya bostéder infordes 1999. Uti-
frén den &ndrade anvindningen é&r det i ett saddant fall darfor som regel
rimligt att stilla krav pi att brandvarnare ska installeras i bostaden. Aven
andra delar i brandskyddet som till exempel brandgasspridning via venti-
lationen och brandcellsindelningen kan behdva ses dver.

Tobaksbutiken har blivit bostad. Foto: Otto Ryding/Boverket.

Kraven vid @ndring fér aldrig anpassas i den utstrdckningen att det upp-
star en oacceptabel risk for médnniskors hélsa och sékerhet. Har en bygg-
nad sddana brister att den ldgenhet som ges en éndrad anvéndning inte
uppfyller lagen (2003:778) om skydd mot olyckor eller relevanta hélso-
krav enligt miljobalken, far det anses medfora en oacceptabel risk for
méinniskors hdlsa och sdkerhet dven enligt PBL. Det skulle exempelvis
kunna gélla lagenheter i ett mycket bullerutsatt 1ige. (BBR avsnitt 1:223.)
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Om en lokal som har anvénts som kontor saknar for en bostad visentliga
funktioner sa kan det stillas krav i dessa avseenden. Om hygienrum eller
rum for matlagning saknas kan det krdavas att sddana funktioner anordnas.
Motsvarande géller om ett blivande bostadsrum saknar dagsljus eftersom
det till exempel tidigare har byggts om till arkiv.

Om det i samband med dndrad anvindning byggs ett nytt badrum eller ett
nytt kok sa dr utgdngspunkten att det ska uppfylla samma krav pa bland
annat fuktsékerhet samt tillgénglighet och anvéndbarhet som géller for
nya byggnader. Det kan dock finnas skal for att anpassa kraven. Nér det
géller kravet pa tillganglighet och anvandbarhet kan det vara att det sak-
nas utrymme for en sddan 10sning eller att det skulle medftra en for-
vanskning av en sirskilt vardefull byggnad.

Pé& motsvarande sitt kan krav stéllas p& andra ingrepp som gors i sam-
band med den dndrade anvindningen. Byts till exempel en ytterdorr ska
den nya dorren uppfylla krav pé tillgénglighet och brandsikerhet. Skl att
anpassa kravet kan till exempel vara om trapphuset ér sérskilt vardefullt
ur kulturhistorisk synpunkt.

Sammanfattningsvis finns det ett stort utrymme att anpassa och gora av-
steg fran utformningskraven och de tekniska egenskapskraven nér tidi-
gare kontoriserade bostadsldgenheter aterfors till bostadsldgenheter. De
krav som kan stéllas 4r framst sdédana som avser ménniskors hédlsa och
sdkerhet

En ursprunglig butikslokal i bottenvaningen i ett
flerbostadshus dndras till bostad

Fram till en bit in pa 1950-talet var det vanligt att det anordnades butiks-
lokaler i bottenvaningen pa flerbostadshus. Mot slutet av 1960-talet fick
manga av dessa som lag i mera perifera lagen svért att bara sig. Sedan
dess har det pagatt en succesiv omvandling av sddana butikslokaler, dels
till kontor och andra typer av lokaler dels till bostider.

Som alltid vid &dndring géller da att kraven ska anpassas utifran byggna-
dens forutsittningar och dndringens omfattning.

Omvandlas en butikslokal till en bostadslédgenhet kan det utifrén den &nd-
rade anvédndningen stillas krav pa att den blivande bostaden forses med
ett antal basala funktioner som ofta saknas i en affarslokal som utrymme
for personhygien, matlagning och forvaring.

Aldre butikslokaler kan ofta ha ett par trappsteg fran gatuplanet. Enbart
utifran den dndrade anvéndningen kan dock inte krav stillas pa att till-
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gingligheten forbéttras, d& bostdder inte har hogre tillgénglighetskrav én
den tidigare anvindningen. Det bor dock noteras att tillgédngligheten ska
tillgodoses om det inte dr uppenbart oskiligt med hénsyn till &ndringens
omfattning (8 kap. 7 § PBL). Det kan dérfor stéllas krav pa att enkelt av-
hjilpta hinder ska undanréjas. Vid en sddan bedomning kan det ha bety-
delse hur stor del av byggnaden som ges en dndrad anvindning.

Sadant som tillfors vid &dndringen till bostader ska normalt uppfylla de
krav som géller vid uppférande av nya byggnader. Det géllet till exempel
tatskikt i nya badrum eller skydd mot buller eller brandspridning i nya 13-
genhetsskiljande vaggar. Finns det byggnadstekniska begrénsningar s
kan det dock finnas skl att gora avsteg fran till exempel vissa maétt.

Ett hinder mot att omvandla butikslokaler till bostidder kan vara om loka-
len har ett sddant djup att godtagbara ljusférhallanden inte kan ordnas.

Sammanfattningsvis finns det ett stort utrymme att anpassa och gora av-
steg fran utformningskraven och de tekniska egenskapskraven nér tidi-
gare butikslokaler omvandlas till bostdder. Undantaget 4r om lokalen ge-
nom sina byggnadstekniska forutsittningar r direkt oldmplig att om-
vandla till bostéder.

i [T
S8 Fa;

Nar huset byggdes 1943 fanns dar butiker for tobak, fisk, gronsaker samt tva
matbutiker och frisér och skomakeri. Senare blev dar trafikskola, pizzeria, for-
skola och en cykelverkstad. Lokalerna byggdes om till lagenheter 2020. Foto:
Otto Ryding/Boverket.

Bostadisering — kontorshus omvandlas till bostader

Om ett tidigare kontorshus i sin helhet ska omvandlas till bostdder far
kravnivan i det enskilda fallet faststillas utifran hur omfattande ingrepp
den éndrade anvindningen medfor.

Kontorsbyggnader kan ha vitt skilda forutsdttningar beroende pa vilken
tid de ar ifran och hur kontoret har utformats. Att omvandla en direkt-
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ionsvaning fran tidigt 1900-tal till bostdder kan vara synnerligen proble-
matiskt utifrén byggnadens stora kulturhistoriska varden. Handlar det om
en kontorsbyggnad fran 1950-talet med ett flertal mindre kontor som rela-
tivt ldtt later sig omvandlas till bostdder utan storre ingrepp i planldsning
beddms hindren vara sma.

Om ett kontorshus omvandlas till bostider kan det utifran den dndrade
anvéndningen stéllas krav pé att de blivande bostdderna forses med ett
antal basala funktioner som ofta saknas i ett kontor som utrymme for
personhygien, matlagning och forvaring. Behovs nya lagenhetsskiljande
viggar ska de uppfylla krav pa skydd mot buller och brandspridning. Néar
det giller brandspridning finns det mycket f& mojligheter att anpassa kra-
ven jadmfort med vad som géller for nya byggnader.

Ombyggnad
Byggs ett cellkontor med rum léngs korridorer eller storre kontorsland-

skap med Oppen planlésning om till bostdder kan det antas att det fodras
sa omfattande atgérder att det i kombination med den dndrade anvand-
ningen kan betecknas som en ombyggnad enligt PBL.

Ifall en dndring kan anses utgdra en ombyggnad har framfor allt betydelse
for vilka delar av byggnaden det gar att stélla krav pa. Vid ombyggnad
kan krav stéllas pa hela byggnaden, medan det vid annan dndring bara
kan stéllas krav pa sjdlva den dndrade delen. Liksom vid annan dndring
ska dock kraven vid ombyggnad anpassas och avsteg fran dem fér goéras
med hénvisning till &ndringens omfattning, byggnadens forutséttningar,
varsamhetskravet och forvanskningsforbudet.

For att en atgird ska betecknas som ombyggnad fordras det omfattande
byggnadstekniska ingrepp. Omfattande ingrepp i kombination med dnd-
rad anvindning medfor att merparten av byggnaden kan betecknas som
dndrad del. Det medfor att det gér att stélla krav pa merparten av byggna-
den dven om atgérden inte skulle utgéra en ombyggnad. Med andra ord
har det relativt liten betydelse for omfattningen av kraven om étgirden
betecknas som ombyggnad eller inte.

Nir det giller kravet pa tillgénglighet, s& har det dock en forstérkt still-
ning vid ombyggnad.

Vid en dndring som inte dr en ombyggnad far man anpassa och gora av-
steg fran tillgénglighetskraven med hénsyn till varsamhetskravet och for-
vanskningsforbudet samt dérutover:

e med hénsyn till byggnadens forutsittningar, och



Forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader 29

e om det dr uppenbart oskéligt med hénsyn till &ndringens omfattning.

Vid ombyggnad far man anpassa och gora avsteg fran tillganglighetskra-
ven med hénsyn till varsamhetskravet och férvanskningsforbudet samt
dérutover:

e om det dr uppenbart oskiligt med hédnsyn till byggnadens forutsitt-
ningar, och

e om det dr uppenbart oskédligt med hdnsyn till &ndringens omfattning.

Det medfor att giéller det en kontorsbyggnad i mer én tvd véningar med en
Oppen planlosning, ddr det fodras nya trapphus, sa torde det krévas att de
forses med en hiss eller annan lyftanordning.

I kontakter med fastighetsbranschen har det framkommit en del missupp-
fattningar omkring ombyggnad. Det géller dels vilken typ av atgarder
som kan medfora att ett projekt anses utgora en ombyggnad och dels
vilka krav som da kan stéllas?. S& har det framforts att en ombyggnad
skulle medfora att hela byggnaden skulle uppfylla kraven for nya bygg-
nader. I det sammanhanget har kraven pa energihushallning lyfts fram
som svéra att uppfylla. Ar sddana uppfattningar spridda utgor de ett hin-
der mot omvandling av lokaler till bostéder.

2 Modernare byggregler — forutsdgbart, flexibelt och forenklat Slutbetéinkande av Kom-
mittén for modernare byggregler, SOU 2019:68 s. 303-307.
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Byggnadstekniska
hinder/forutsattningar

Det kan vara lockande att formoda att omvandlingar av lokaler till bosta-
der inte fordrar betydande fysiska ingrepp i allménhet, da byggnaderna ju
redan dr pé plats och ddrmed merparten av de fysiska forutsittningarna.
Detta kan naturligtvis vara ett fullgott antagande i enskilda fall, men efter
narmare undersdkning kommer man troligen ofta fram till att mer kom-
plexa ingrepp fordras.

Det finns byggnadstyper for kommersiella lokaler dér det ur byggteknisk
synvinkel &r svért att se hur dessa alls skulle kunna bli attraktiva att
bygga om till bostéder. Det giller framst hallbyggnader som typiskt sett
inte anvands som kontor, utan ofta som storre affdrer i ytteromradenas
kopcentra. De karakteriseras ofta av att rumshdjden ar betydligt hdgre dn
vad som &r rimligt for bostadsdndamal varfor alternativet att bygga en el-
ler flera nya invéndiga véningar blir naturlig. I regel saknar emellertid be-
fintlig stomme kapacitet att bara de tillkommande belastningar detta in-
nebéar varpa nya pelare och ny grundlaggning behovs. Befintligt klimat-
skal dr i regel inte heller tacksamt att nyttja vid omvandling till bostéder.
Den vanligt forekommande uppbyggnaden med pléttéckta isolerelement
forsvarar fonsterséttning, utesluter balkongupphingning och kan i 6vrigt
sakna egenskaper som forvéntas for en bostad. De fysiska ingrepp som
skulle fordras vid omvandling av sddana hallbyggnader ar ddrmed i prin-
cip att likstdlla med nybyggnation.

Nir det géller omvandling av hela kontorsbyggnader sa &r forutsittning-
arna ofta nagot bittre. Anda torde det ofta ligga néra till hands att limpli-
gen utga fran att endast den barande stommen kommer kunna tillvaratas,
och inte ens det alla ganger utan att stomforédndringar behdvs. Med andra
ord behdver byggherren i ménga omvandlingsprojekt rakna med att borja
de fysiska atgirderna genom att riva ut det mesta forutom stommen, det
vill sdga gora stomrent. I den man befintliga utféranden och material
anda gér att tillvarata i ofordndrat skick sa kan det ndrmast betraktas som
lyckliga omsténdigheter.

Nar det handlar om dterkonverteringar av tidigare bostadshus som har
kontoriserats pa 60- och 70-talet sa finns det dock kanske storre potential
att tillvarata mer av byggnadens fysiska forutsédttningar. Dessa berors
dock inte ndrmare hir.
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Nedan foljer exempel pa storre fysiska ingrepp som kan bli aktuella vid

just omvandling av kontor till bostdder. Utgangspunkt &r stérre kontors-
byggnader fran mitten av 1960-talet och framat, med befintlig anvand-

ning avsedd for en eller flera kontorsverksamheter.

Befintlig planlosning torde sdllan kunna nyttjas betydligt
Hur mycket av ett kontors befintliga planlosning kan man i regel spara

vid omvandling till bostdder? Om den befintliga planlésningen huvudsak-

ligen utgors av repetitiva cellkontor sé kan det inte forvéntas passa till

bostadsplanldsningar i ngon storre utstrackning. Méngden befintlig vag-
gyta som kan sparas torde ddrmed bli lag. Nér det géller lokaler med hu-

vudsakligen 6ppna kontorslandskap skulle man kunna tinka sig att

mycket av befintlig planldsning kan behallas genom att i princip fylla pa

med nya véggar for att skapa lagenheter. Men dven vid 6ppna kontors-

landskap kan flera omsténdigheter forekomma som medfor att endast nya

vaggar pa detta sitt inte blir realistiskt. Har foljer ndgra exempel pa var-

for befintliga planlosningar kan behova rivas:

Behovet av tillgang till dagsljus i ldgenheterna kan fordra att rivning-
ar av befintlig planlosning blir ofrdnkomligt. Ménga kontorsbyggna-
der har for 6vrigt djupa byggnadskroppar som avsevart kan forsvéra
mojligheten att dstadkomma godtagbara nivéer avseende dagsljus vid
konvertering till bostader.

Kontorsbyggnader &r ofta mer glest forsedda med trapphus och hissar
an bostadsbyggnader, inte séllan forekommer endast ett huvudtrapp-
hus med hiss centralt placerad. Detta kan innebéra ldngre utrym-
ningsvégar &n tillatet fran avldgset placerade ldgenheter pa respektive
vaningsplan. Brandskyddsprinciper som kunnat tillampas vid kontor-
sanvdndning kan eventuellt inte heller nyttjas vid konvertering till
bostéder, sdsom att ta hjélp av sprinkler eller att utgd fran férre, storre
brandceller. Vidare innebér invéndiga korridorsystem en forlust av
intdktsbringande boyta samtidigt som de kan upplevas som mindre
attraktiva av de boende. Alternativet att tillfora fler trapphus med hiss
paverkar befintlig planldsning och dr kostsamt med den stomforand-
ring och det grundldggningsbehov det innebr.

Manga kontorsbyggnaders fasader har tit fonsterplacering, vilket be-
grénsar var det lampar sig att ansluta innerviggar mot fasad. Att lata
den nya planldsningen styras av detta i kombination med befintlig
planlésning och andra aspekter kan ge omdjliga ekvationer, dér riv-
ningar av befintlig planlosning blir ofrdnkomligt.
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e I kontorsbyggnader ér toaletterna normalt forlagda i grupper, vilket
inte passar i bostadsplanlésningar. Toalettgrupperna behover saledes
delas upp och tillhérande planldsning tappar ddrmed sin betydelse
och behover rivas. Nya installationskrdvande utrymmen, sdsom hygi-
enutrymmen och kok, kan vidare fordra nya vertikala installations-
schakt.

Med undantag for eventuella nya trapphus, hissar och installationsschakt
sa innebér planlosningsandringar i kontorsbyggnader emellertid séllan
behov av kostsamma éndringar av den barande stommen. Fran och med
mitten pa 1960-talet karakteriseras kontorsbyggnader namligen ofta av ett
fatal barande och stabiliserande barverksdelar, sasom pelarddcksystem
som sidostagas av trapp- och hisschaktstorn. Rumsindelningar utgors sé-
ledes huvudsakligen av icke bérande véggar.

Installationer kan behova goéras om fran grunden

Befintliga pentryn och toalettgrupper kan sannolikt utnyttjas i ingen eller
mycket begransad utstrickning och det behdvs tillforas ett antal kok och
hygienrum spridda dver véningsplanen. Detta gor att det i regel fodras
nya rordragningar pa varje vaningsplan for vatten och sanitet. Det dr inte
heller sékert att befintliga rorstammar och yttre ledningar kan nyttjas
langre, da de kan ha otillrdckliga dimensioner for det 6kade antalet punk-
ter som ska servas.

El- och fibersystemet behover anpassas till den nya planlésningen och de-
las upp for individuella anslutningar och méjlighet for individuell debite-
ring. Sannolikt medfor detta att dessa system behdver goras om fran
grunden. Detsamma géller virmesystemet.

I kontorsbyggnader delar ofta en storre del av byggnaden pa ett gemen-
samt ventilationssystem med gemensam styrning. I ett flerbostadshus be-
hover varje ldgenhet normalt separata och utrymmeskrédvande ventilat-
ionssystem med utsug fran kok och hygienutrymmen.

Finns det da plats till alla dessa nya installationer? Kontorsbyggnaders
vanligen hoga vaningshdjd medger forhoppningsvis ofta att forldgga ho-
risontella installationer dolt ovan undertak. Ur héllfasthetssynpunkt ar
detta dessutom normalt en fordel jaimfort med att spéra in installationerna
i bjdlklaget, dd man riskerar att viktig armering klipps. Det behover dock
tillses att ljud- och brandisolering av installationerna och tillhérande ge-
nomforingar blir tillrdcklig, samt att inspektionsluckor placeras pé lamp-
ligt vis. Installationsutrymmet ovan undertak kan for 6vrigt ofta dven
nyttjas till att ldgga in stegljudsisolering.

Boverket
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Atgérder av klimatskal kan foranledas av annat an krav

Det vi tidigare konstaterat om att bostad inte kan anses stélla hogre krav
pa termiskt klimat dn vad som géller for kontor innebér att det normalt
inte heller kan stéllas krav pa forbattrad varmeisolerande forméga av kli-
matskalet i samband med konvertering till bostdder. Det kan emellertid
finnas andra skl till att rusta upp fasad och klimatskal i samband med
konvertering till bostider. Dels ges da ett naturligt tillfélle att passa pa att
genomfora fordndringar eller sanera miljogifter, dels kan strdvan efter att
sinka framtida uppvarmningskostnader utgéra ett motiv liksom ambit-
ioner om att uppné en miljocertifiering. Ogynnsamma fonsterplaceringar
kan ocksé behdva anpassas till den nya planlosningen. Problem med att
buller transporteras via ytterviaggar mellan vaningarna, det vill sdga
flanktransmission, kan darutdver vara ett skl till att byta konstruktions-
16sningar.

Sena upptéackter av saneringsbehov kan bli dyra

Aldre kontorsbyggnader har ofta ett saneringsbehov i form av PCB-fogar,
PVC-ror, tryckimpregnerat virke och skivmaterial, s& kallat svartlim, bly-
diktade avloppsror, asbestbaserade ventilationskanaler och fogar och lik-
nande, ofta dolt bakom ytskikt. Har detta inte kartlagts under planering
och kalkylering, utan uppticks under produktion, sa kan det ge obehag-
liga 6verraskningar for bade budget och tidplan.

Boverket



34

Boverket

Forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader

Hyressattning vid omvandling av
lokal till bostad

Ett mdjligt hinder i hyreslagstiftningen
Hyreslagen, eller 12 kapitlet i jordabalken som é&r den korrekta bendm-
ningen, reglerar hyressittningen for bade bostader och lokaler.

Inledningsvis vill vi konstatera att det finns ett sirfall vid uthyrning av
bostdder som hyreslagen inte uttryckligen anpassats till. Det dr da en hy-
resvard hyr ut sé kallade bokaler, dvs. en kombination av bostad och lo-
kal. Bokalerna kan ségas befinna sig i periferin av det aktuella regerings-
uppdraget. De har dessutom varit foremal for ett tidigare regeringsupp-
drag till Boverket.? I det fortsatta behandlas hyresséttningsfragorna enbart
utifran att lokaler helt omvandlats till bostidder och fragan kring hur hy-
rorna ska bestdmmas for de forsta hyresgésterna som flyttar in, de sé kal-
lade forstagangshyrorna.

I den man vi har att géra med uthyrning av nyproducerade permanentbo-
stiader sa skiljer reglerna i hyreslagen inte pa en bostad som tidigare varit
en lokal och bostdder som alltid varit sddana — utom vid presumtionshyra
dér réttslaget inte dr helt tydligt. [ 6vrigt regleras hyrans faststidllande, be-
sittningsskyddet med mera p& samma stt.

Det finns tre urskiljbara sitt for parterna att forhandla fram vilken forsta-
gangshyra en bostad ska ha.

1. Den enskilde hyresviarden och den enskilde hyresgésten kan komma
overens om hyrans storlek i en férhandling utan ndgon annan inblan-
dad.

2. Hyran for ldgenheten bestims i férhandling mellan en hyresgéstfore-
ning och hyresvird vilket forutsitter en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304).

3. Forstagangshyran faststélls med stod av hyreslagens regler for pre-
sumtionshyra.* Dessa regler gar ut pa att hyran forhandlas for samt-
liga lagenheter i ett projekt innan det finns nagot hyresavtal med pre-
sumtiva hyresgister. Hyran som bestdms pa detta vis ska presumeras
vara skélig i 15 ar givet att det inte visas foreligga synnerliga om-

3 Boverket (2015), Mbjligheter att etablera bokaler, rapport 2015:37
412 kap. 55 ¢ § jordabalken.
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standigheter. Hyran kan dock réknas upp i skélig utstrdckning med
hénsyn till den allménna hyresutvecklingen.

I de tva forsta fallen 4r den framforhandlade hyran alltid mojlig att 6ver-
prova i hyresndimnd. Om det skulle visa sig att ndgon part anser att den
framforhandlade hyran dr for hog eller for lag sé kan detta provas i hyres-
ndmnden. Dock tidigast sex ménader efter det att hyresgésten fétt tillgéng
till 1agenheten. Hyresndmnden ska da prova om hyran ar skalig.

I det tredje fallet — med presumtionshyra — ska dock hyresndmnden avsta
fran denna provning om inte den missndjda parten kan visa pa synnerliga
skél. Det ror sig 1 huvudsak om oegentligheter vid forstagéngshyrans
faststdllande.>

Presumtionshyrorna — som infordes 2006 — avsdg framfor allt att gora hy-
reskalkylerna vid nyproduktion sékrare. Genom en forhandlingsdverens-
kommelse mellan hyresgistforening och hyresvird skulle framfor allt hy-
resvirden forsikras mot hyressinkningar. Aven om presumtionshyrorna i
forsta hand varit avsedda for nyproduktion var lagstiftningen redan fran
bdrjan dven anpassad for det fall det ror sig om omvandling fran lokaler
till bostider 1 befintliga bostadshus. Det far framfor allt anses framgé av
att det i 55 ¢ § andra stycket hyreslagen star som foljer:

”Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det som ségs i
forsta stycket 3 om samtliga bostadsldgenheter i stillet avse samtliga bostadsldgenhet-
er som har bildats av utrymmen som omedelbart fore dndringen inte till ndgon del an-
véndes som bostadsldgenhet.”

Sa, givet att samtliga lokaler i ett bostadshus som omfattas av en om-
vandling inte “’till ndgon del” anvénts till bostider dessforinnan sa kan
dven presumtionshyror anvéndas forutsatt att inget bostadshyresavtal slu-
tits for nagon av de bostdder som omvandlats fran lokaler.

Det som didremot kan anses mindre sékert &r huruvida presumtionshy-
rorna enligt gillande rétt dr anpassade till en ren omvandling av till ex-
empel kontorslokaler.

Foéljande exempel kan tydliggora problematiken kring om reglerna for
presumtionshyra ar tilldmpliga:

e Antag att det i utgéngsldget finns en byggnad som till 100 procent ar
en kontorsfastighet med tre vaningsplan ovan mark.

3 Se bland annat s. 49 Hyran vid nyproduktion — en utvirdering och utveckling av mo-
dellen med presumtionshyra, SOU 2017:65.
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e Antag vidare att fastighetsdgaren sedan bygger om hela det andra vé-
ningsplanet till bostider. Ovriga vaningsplan dndras inte.

For det forsta ar det — utifran forfattningskommentaren® — inte troligt att
ovannidmnda 55 ¢ § andra stycket hyreslagen passar in i detta fall d& det
inte r0r sig om lokaler i ett befintligt bostadshus.

For det andra ségs det inledningsvis i forfattningskommentaren till 55 ¢ §
hyreslagen att:

”Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om bestdmning av hyran for plane-
rade, paborjade och nybyggda hus.””

Utifrén denna formulering skulle reglerna inte vara tillimpliga i det ovan
tankta exemplet. Men & andra sidan sidgs ingenting i sjdlva lagtexten om
att det endast ror sig om nyproduktion: Enligt 55 ¢ § forsta stycket 3 hy-
reslagen giller:

”dverenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och har tréffats innan
det har triffats hyresavtal for ndgon av lagenheterna, och”

Fragan dr hur langt man kan tilldimpa 55 ¢ § forsta stycket 3 hyreslagen i
en omvandlingssituation. Att lagtexten inte explicit exkluderar omvand-
lingar och samtidigt tillater lokalomvandlingar i befintliga bostadshus,
sdsom ovan konstaterats rérande 55 ¢ § andra stycket, talar implicit for att
reglerna om presumtionshyra skulle kunna anvéndas i det ovan redovi-
sade exemplet. Fragan har sévitt Boverket kunnat konstatera — bland an-
nat efter kontakter med hyresndmnd — inte provats réttsligt. Det ar séledes
mojligt att det hir finns ett hinder for tillimpning av presumtionshyres-
reglerna vid en mera stram tolkning av lagen i exemplet.

Sammantaget innebar detta att alla de tre ovan uppriknade alternativen
som kan anvéndas for faststéllande av hyra i nyproduktion dven kan an-
vindas for bostdder som omvandlas fran lokaler i befintliga bostadshus.
Vid en omvandling av lokaler till bostider i till exempel en renodlad kon-
torsfastighet dr de tva forsta alternativen fullt tillampliga. Hur déremot
reglerna for presumtionshyra ska tillimpas vid en sdédan omvandling ér
déremot osékert.

Hyressattning i enskilda projekt — generella reflektioner

I de kontakter som tagits med branschen rérande detta uppdrag fors inte
hyressittningen fram som ett generellt problem. Med det sagt finns det
svarigheter att vid en viss given hyra se en investering — i detta fall en
omvandling — som 16nsam. Det &r till exempel inte helt enkelt att géra om

6 Prop. 2005/06:80 s. 51.
7 Prop. 2005/06:80 s. 49.
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en enskild butikslokal till en bostad med ett nettoresultat som kan jAmfo-
ras med det som lokalen gav, givet att det de facto gar att hyra ut den som
lokal. Det kan till och med vara ekonomiskt gynnsammare att hyra ut lo-
kalen till vésentligt ldgre hyra &n tidigare jimfort med att omvandla den
till en bostad. Det kan dven vara svart att 6verhuvudtaget rdkna hem” en
enstaka lokalomvandling till bostad. Redan att starta en omfattande pro-
jekteringsprocess for en enstaka lokal ter sig — enligt uppgift — ekono-
miskt tveksamt.

Om ett omvandlingsprojekt har storre volym, det vill sdga att det kan an-
ordnas tiotals nya bostdder genom en omvandling av lokaler till bostidder
sa &r det var tolkning att kalkylerna kan ga ihop med det radande hyres-
sattningssystemet — atminstone savitt framgér av ovannidmnda kontakter.
En intressent hivdade exempelvis att, givet att man har en “utrensad
betongstomme” i till exempel ett fore detta kontorsvaningsplan, sa kan
alla seridsa entreprendrer rakna fram vad det kostar att bygga bostider.
Det ér osékerheten kring vad som doljer sig i ett ombyggnadsprojekt, in-
nan man kommit dithén i projektering och byggnadsarbeten, som utgoér
den stora risken.

Det ar mot ovan redovisade bakgrund som vi ser det som tveksamt om
hyressattningssystemet i sig utgor ett hinder. Vad géller enskilda affars-
lokaler — till exempel i gatuplanet — som tillhor ett mindre flerbostadshus
sd dr laget mera komplext. Mojligen kan dessa knutar 16sas upp givet att
den pégdende utredningen, Fri hyressittning vid nyproduktion, Dir.
2020:42, kan anpassas sé att de omvandlade bostidderna kan hyras ut till
en relativt hog hyra. Det dr dock endast en reflektion och det &r inte Bo-
verkets avsikt att har foregripa nimnda utrednings slutsatser.
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Finansiering, stod och skatteregler

Finansieringen av omvandling frén lokaler till bostéder sker pa i princip
samma villkor som finansiering av annan fastighetsutveckling. Den &r
inte pa nagot sitt direkt vasensskild fran finansiering av nyproduktion av
bostader. Vare sig det ar eget kapital eller lanade pengar som anvénds sa
maste de langsiktiga ekonomiska kalkylerna gé ihop for att det ska vara
virt att sétta eventuella omvandlingsplaner i verket. Det handlar da om att
viga de nettointdkter som kan forvéntas vid oforandrad anvéndning av
byggnaden eller lokalen mot de nettointdkter som kan forvantas vid en
omvandling till bostad. I kalkylen ingér bland annat framtida drifts- och
underhéllskostnader, hyresintékter (dér risken for vakanser och éndrade
hyresnivéer maste végas in), omvandlingskostnader, avkastningskrav pa
lanat och eget kapital samt skatter.

I tidigare avsnitt har vi konstaterat att risken for sprickta kalkyler kan
vara hogre vid omvandlingar &n vid nyproduktion, sérskilt om fastigheten
ar dldre och det kanske saknas originalritningar och detaljuppgifter om
konstruktionen. Vid ombyggnad och konvertering till bostad kan det
ocksa bli s att man tvingas till kostsamma ingrepp och 16sningar for att
uppfylla de krav som stélls pa bostdder. Det kan ocksé uppsté en del
kostnader om det behovs éndringar av detaljplan. I de fall dir konverte-
ringen till bostad &r ett mindre projekt, som avser en mindre yta och bara
kommer att resultera i ndgon eller négra nya lagenheter, sé kan sédana
kostnader innebéra att omvandlingen blir olénsam och darfor inte kom-
mer till stdnd, 4ven om lokalerna star vakanta.

Marknadsforutsattningarna och regleringen av hyressittningen ser olika
ut for bostiader och lokaler. En effekt av denna skillnad ar att hyressprid-
ningen mellan attraktiva och mindre attraktiva objekt &r mer samman-
pressad pa bostadsmarknaden dn pé lokalmarknaden. Pa dgarritts- och
bostadsrittsmarknaden ar spridningen mer likartad. Vi konstaterade i {6-
regdende avsnitt att hyresséttningen kan himma omvandling till hyresbo-
stdder genom att den for vissa projekt héller nere mojligheterna att na in-
tikter som gor att kalkylen gar ihop. Nér det giller omvandling till bo-
stads- eller d4ganderitter sa finns dock inte samma hinder.

Sammantaget skulle man séledes kunna hidvda att en del av de regler som
omger omvandling medfor storre kostnader och behov av finansiering,
for bostadskonverteringar dn for exempelvis renovering utan éndrad an-
vandning eller for nyproduktion av bostdder. Dessa hinder maste dock
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vigas mot 6nskan om goda boendemiljoer, rimliga boendekostnader och
andra mal.

Investeringsstod och kreditgaranti

Investeringsstod far lamnas for att bygga hyresbostdder i omraden med
bostadsbrist samt for att bygga bostédder for studerande. Stod kan ges for
nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad till bostéder sa ldnge upplatel-
seformen ar hyresrétt. For ombyggnad kravs att byggnaden inte har an-
vants till bostdder under de senaste atta aren. I 6vrigt dr krav och stodni-
vaer samma for ombyggnad som for nybyggnad.® Sett till att byggkost-
nader och risker kan vara hogre vid ombyggnation &n vid nybyggnation
s& skulle man kunna hivda att villkoren, i vissa enskilda fall, kan vara
mer gynnsamma for nyproduktion.

Den statliga kreditgarantin, som administreras av Boverket, dr en forsik-
ring som kreditgivaren kan teckna for 1an for bostadsbyggande. Kreditga-
ranti kan ldamnas for bade nybyggnad av bostdder, ombyggnad av befint-
lig bostadsbyggnad eller omvandling till bostider.” Det finns sannolikt
inte ndgot 1 garantisystemet som missgynnar omvandlingar i forhéllande
till annan byggnation.

Fastighetskatt och fastighetsavgift!’
Nér anvidndningen av en byggnad, eller delar av den, 4ndras paverkas fas-

tighetstaxeringen. Beroende pé hur fastigheten anvénds sé sker taxering
och skatteuttag olika. For lokaler betalas en statlig fastighetsskatt som
2020, i de flesta fall, uppgick till 1 procent av taxeringsvardet. Special-
byggnader, exempelvis samhéllsfastigheter som anvinds for vard, skola
och omsorg, dr inte skatte- eller avgiftspliktiga. For hyresbostader betalas
en kommunal fastighetsavgift som 2020 uppgick till 1 429 kronor per 14-
genhet upp till 0,3 procent av taxeringensvardet. For sméhus och dgarla-
genheter dr skattesatsen 0,75 procent av taxeringsvirdet med ett maxbe-
lopp pé 8 349 kronor. Vid berdkningen av fastighetsavgift for studentbo-
stiader betraktas varje enskilt studentrum som en ldgenhet.

Nybyggda bostdder ar befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Vid omvand-
ling av lokal till bostad kan den nya bostaden bli avgiftsbefriad, men da

8 Boverket (2021), Stod for hyresbostidder och bostider for studerande,
https://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-
studerande/, hamtat 2021-02-16

9 Boverket (2020), Sa hér fungerar kreditgaranti, https://www.boverket.se/sv/bidrag--
garantier/kreditgaranti/, himtat 2021-02-16

10 Detta avsnitt baseras pa Skatteverkets rittsliga viigledning, Fastighetsavgift och fastig-

hetsskatt, https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/2848.html,
hamtat 2021-02-16
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ska de totala dtgérderna vara s& omfattande, att de i praktiken motsvarar
nybyggnation och byggnaden fér ett vérdear i fastighetstaxeringen som
motsvarar aret for ombyggnaden.'!

Med undantag for specialbyggnader sa ar séledes skatteuttaget i allmén-
het lagre for bostdder dn for lokaler. Detta gynnar bostadsbyggande, in-
klusive ombyggnation, i forhallande till lokalbyggande. Daremot ar ny-
produktion av bostader till f6ljd av avgiftsbefrielsen, i de flesta fall, mer
skatteméssigt gynnad dn omvandling av lokaler till bostéder.

Merviardesskatteregler paverkar

Normalt finns det inte rétt till momsavdrag for inkdp som hor till bosté-
der. For verksamhetslokaler ser regleringen annorlunda ut. Om en lokal
anvands for egen momspliktig verksamhet eller hyrs ut momspliktigt (sa
kallad frivillig skattskyldighet) finns det i normalfallet rétt till avdrag for
den ingdende momsen pé inkdpen i verksamheten. Momsreglerna péver-
kar incitamenten for omvandling.

Jamkning av tidigare gjorda momsavdrag!?
Uthyrning av bostidder och forséljning av fastigheter ar inte momspliktigt.

Niér en fastighetségare eller annan foretagare (exempelvis en hyresvérd,
hyresgést eller bostadsréttsinnehavare) overgar fran att anvianda en lokal i
sin momspliktiga verksamhet till att omvandla lokalen for anvandning
som bostad dndras anvandningen av lokalen momsmassigt. Da kan fore-
tagaren bli skyldig att jimka tidigare momsavdrag. Denna kostnad kan
sdgas utgora ett hinder mot omvandling till bostéder.

Skyldigheten att jamka innebdr att de fastighetségare, hyresvérdar, hyres-
géster eller andra som har fétt avdrag for moms pa tidigare ny-, till- eller
ombyggnadskostnader blir skyldiga att betala tillbaka hela eller delar av
momsavdraget vid omvandling till bostad. Jimkning blir bara aktuellt om
momsavdraget har gjorts inom en tiodrsperiod innan omvandlingen.
Momsbeloppet for de samlade byggétgirderna pa en och samma fastighet
under ett ar maste ha uppgatt till minst 100 000 kronor. Det motsvarar
entreprenadbelopp pa minst 500 000 kronor inklusive moms, eftersom
skattesatsen pd byggtjénster dr 25 procent.

! Nir en fastighet har genomgétt om- eller tillbyggnad gor Skatteverket en ny bedémning
av virdearet. Ju storre ombyggnation som gjorts desto senare blir virdearet.

12 Detta avsnitt baseras pa Skatteverkets rittsliga viigledning, Sirskilt om jimkning av in-
gaende skatt vid frivillig skattskyldighet for uthyrning,

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/321527.html, hamtat
2021-02-16.
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Momsavdraget som kan hinforas till de omvandlade lokalerna behdver
inte uppg4 till 100 000 kronor for att jimkning ska krévas, gransen géller
for hela fastigheten. Aven en fastighetséigare som till exempel bara har en
enda verksamhetslokal i bottenvaningen i ett bostadshyreshus, kan darfor
behova betala tillbaka moms som dragits av for lokalen, trots att bygg-
atgérden till storsta delen avsag bostiderna.

Aven en kommun kan bli skyldig att dterfora moms som kommunen tidi-
gare har fatt erséttning for.!3 Det kallas da for justering av erséttning och
motsvarar ungefar mervardesskattelagens bestimmelser om jdmkning.
Kommunen kan bli skyldig att justera sin erséttning om kommunen 6ver-
later en fastighet som kommunen har anvént i en erséttningsberéattigad
verksamhet till ett bolag som ska hyra ut bostédder i fastigheten. Det sak-
nar betydelse om det d&r kommunen eller bolaget som omvandlar lokaler-
na till bostdder. Precis som vid jamkning ar den sa kallade korrigeringsti-
den for en justering tio ar och momsen pa byggatgirderna ska ha uppgatt
till minst 100 000 kronor under ett &r.

Ingen avdragsratt for momsfri verksamhet

Den som hyr ut bostéder eller siljer fastigheter har inte avdragsrétt for
moms pa sina inkop for bostdderna vid omvandlingen till bostdder. Det
géller bade momsen pa byggkostnader och driftskostnader. Avdragsrétt
saknas eftersom det inte finns en koppling mellan inképen och en moms-
pliktig transaktion.'* Om fastighetséigaren eller en annan aktdr anvinder
lokalen som ska omvandlas i en egen momspliktig verksamhet, for
momspliktig lokaluthyrning eller rumsuthyrning i hotellrdrelse, har akto-
ren darfor inte langre avdragsratt for moms niar omvandlingen pabdrjats.
Aktoren ska da inte heller redovisa ndgon utgdende moms pa den kom-
mande bostadsuthyrningen eller forséljningen.

Om den ingdende momsen pa kostnaderna for anpassning eller ombygg-
nation av en lokal, oavsett om det &r en konvertering till bostad eller inte,
som ska hyras ut momsfritt anses kopplade till den kommande momsfria
uthyrningen saknas avdragsritt.'> Det finns dock avdragsritt om uthyr-
ningen exempelvis ska ske i en momspliktig hotellrorelse. Uthyrning av

13 Skatteverket (2020), Ersittning till kommuner och regioner m.fl.,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/323956.html, hamtat
2021-02-16

14 Skatteverket (2020), Grundliggande om avdragsriltt,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/352846.html#h-
Huvudregeln-om-ratt-till-avdrag, hdmtat 2021-02-16

15 Skatteverket (2020), Avveckling av verksamheten,

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/323925 .html#h-Byte-av-
hyresgast, himtat 2021-02-16
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moblerad bostad anses vara skattepliktig rumsuthyrning i hotellrorelse
om uthyrningen avser tillhandahallande av tillfillig logi och uthyrningen
kommer att ske inom ramen for en hotellrorelse eller liknande verksam-
het.

Med tillféllig logi avses uthyrning for en kortare tid, typiskt hogst fyra
manader, baserat pa den avtalade hyrestiden. Med hotellrérelse eller lik-
nande verksamhet avses att tillhandahéllandet av tillfdllig logi marknads-
fors till dygns- eller veckopris eller att typiska hotelltjédnster som recept-
ion, stddning, gistservice osv tillhandahalls.'®

Det finns sérskilda bestimmelser om momsersattning till kommuner, som
innebér att kommuner kan fa tillbaka moms nir de tillhandahaller vissa
sarskilda boendeformer, till exempel bistdndsbeddmt trygghetsboende for
dldre, sirskilda boendeformer for vissa funktionshindrade och hem for
vard eller boende (HVB). Fér kommuner blir det ddrmed olika
momsmaéssiga bedomningar beroende pé vilken typ av boende det ror sig
om.!”

Momsreglerna innebar séledes att avdrag for ingdende moms pa bygg-
kostnader kan goras om lokalen efter ombyggnation fortfarande anvénds i
momspliktig verksamhet men inte om den anvénds i momsbefriad verk-
samhet, exempelvis som bostad. Detta skulle kunna utgéra en form av
hinder for omvandling.

Avdragsforbud for stadigvarande bostad

Aven om en bostad till viss del anvinds i en momspliktig verksamhet (till
exempel som kontor), far inga momsavdrag goras for inkdp som hor till
bostaden. Det beror pA momslagens avdragsforbud for stadigvarande bo-
stad.!® Denna regel haller sannolikt tillbaka efterfragan pa ldgenheter som
kan anvédndas kombinerat som béade lokal och bostad och kan ddrmed
vara begransande for mojligheterna att omvandla. '

16 Skatteverket (2020), Rumsuthyrning,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/322523 .html, himtat
2021-02-16

17 Skatteverket (2020), Ersittning till kommuner och regioner m.fl,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/323956.html#h-
Ersattning-medges-for-sarskilda-boendeformer, himtat 2021-02-16

18 Skatteverket (2020), Stadigvarande bostad,
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/323873.html, hamtat
2021-02-16

19 Undantag finns f5r kommuner som tillhandahéller vissa siirskilda boendeformer och for
byggbolag, se Skatteverket (2020), Uttag vid byggverksamhet i egen regi,

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/322333 .html, hamtat
2021-02-16
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Avdrag for omfattande forandringar i byggnad

Utgifter for reparation och underhall av byggnader fér dras av omedelbart
som kostnader i inkomstbeskattningen av foretag. Aven vissa ombygg-
nationsutgifter far dras av omedelbart, om det dr dndringsarbeten som kan
betraktas som ”normala” i den skattskyldiges verksamhet.?’ En ombygg-
nation fran kommersiell lokal till bostad klassificeras dock som en vé-
sentlig fordndring av byggnaden, vilket innebér att avdrag ska goras en-
ligt avskrivningsplan.?! Detta leder till att en sddan typ av investering ar
skattemdssigt missgynnad, i jimforelse med reparation och fortsatt an-
vindande som lokal, vilket i sin tur torde paverka intresset for omvand-
ling till bostéder negativt.

20 Skatteverket (2020), Det utvidgade reparationsbegreppet,

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/330998.html, hamtat
2021-02-16

21 Skatteverket (2020), Reparationer och underhall

https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2020.15/330996.html, hamtat
2021-02-16
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Branschforetradares synpunkter och
avslutande reflektioner

I samband med detta uppdrag har Boverket haft kontakter med ett antal
foretradare for bygg- och fastighetsbranschen samt med representanter
for olika intresseorganisationer.

Det ska inledningsvis noteras att olika branschforetrddare och intresseor-
ganisationer lyfter olika hinder och utmaningar, vilket tyder pa att det &r
svart att generalisera vilket eller vilka hinder som upplevs som storst.
Boverket kan ocksé konstatera att det &r stor skillnad mellan att omvandla
en hel byggnad som tidigare varit lokaler till bostdder och att omvandla
enskilda lokaler i en redan befintlig bostadsfastighet. Liksom for allt
byggande skiftar dven forutsittningarna for konverteringar valdigt myck-
et beroende pa fastighetstyp, marknad och geografiskt ldge.

Vad giller planprocessen kan tv4 linjer ses i branschforetrddarnas syn-
punkter. Dels handlar det om det faktum att detaljplanerna &r rigida”,
dels handlar det om kommunernas tillimpningar av det regelverk som
finns.

Det faktum att detaljplaner dr “rigida” i bemarkelsen att det inte gar att
vixla anviandningssitt (exempelvis mellan lokaler och bostader) utan
planstdd lyfts av flera branschforetrddare som hdmmande for omvandling
av lokaler till bostdder. Boverket kan konstatera att detta sékert dger sin
riktighet. Flexiblare detaljplaner skulle troligen gora hindren for omvand-
ling mindre men — som en branschforetradare uttryckte det — ”det &r for-
hallandevis svart att i detaljplaner pa forhand ge flexibilitet, utan att sam-
tidigt begransa annan onskvird samhaéllsutveckling”. Formellt sett finns
det dock inget hinder for en kommun att ange flera olika tilldtna anvénd-
ningar for en byggnad i en detaljplan.

En del branschforetradare har dven adresserat, vad som upplevs som,
problem med kommunernas agerande i samband med plan- och/eller
bygglovsprocessen. D& handlar det dock oftast om tillimpning och praxis
snarare dn om regelverket i sig. Man papekar dock att sma projekt som
kréver dndring i detaljplan riskerar bli lagda pé is for att det tar for l4ng
tid och/eller stora resurser i férhallande till antalet nya bostéder.

Byggreglerna ger uttryck for allminna intressen sdsom hilsa, sdkerhet,
resurshushéllning och tillgénglighet. De utgor statens minimikrav vad
géller exempelvis dagsljus, buller, brandskydd och tillgdnglighet. Vissa
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branschforetrddare har lyft mojligheten att létta pa (en del av) dessa vid
omvandling av lokaler till bostéder, i syfte att géra konverteringar méj-
liga och billigare.

Boverket kan konstatera att sévil flexiblare detaljplaner som lédttnader av
byggregler skulle kunna underldtta mojligheterna for omvandling av lo-
kaler till bostdder. Fragan dr da om detta blir till priset av sdmre bostader
och boendemiljoer. Slutligen dr det mojligen en avvégning mellan mélet
”att fa fram fler bostdder” genom forenklade planprocesser och byggreg-
ler och de krav som ska stéllas pa dessa bostiader och boendemiljoer.

Det forefaller dock som om ménga, bade i branschen, kommuner, myn-
digheter med mera, ofta inte alltid &r inforstddda med hur pass stora moj-
ligheterna till anpassning av kraven vid omvandling till bostéder &r. Re-
gelverket upplevs som krangligt, svart att verblicka och oférutsigbart.
Mot bakgrund av detta har Boverket nyligen fatt i uppdrag av regeringen
att utreda ombyggnadsbegreppet i plan- och bygglagen.?

Den byggtekniska fragan ar av ett lite annorlunda slag, da det har handlar
det om vad som tekniskt mojligt. Foretrddare for branschen framfor att i
vissa fall ar det rent tekniskt omdjligt att — atminstone till rimliga kostna-
der — omvandla lokaler till bostdder. Ombyggnad av alltfér gamla hus kan
ofta leda till kompromisser och i slutdndan en simre produkt.

De branschforetridare som kommenterat hyresséttningsfragan konstaterar
att lokalhyresavtal och hyresavtal for bostider ser olika ut. Det géller sa-
vél hyresséttningen i sig som besittningsskyddet. Huruvida detta utgor ett
hinder for omvandling av lokaler till bostéder rader dock ingen tydlig
enighet om. En friare hyressittning for konverterade bostider pé bo-
stadsmarknaden skulle troligtvis medfora att fler omvandlingar till bosté-
der i attraktiva lagen hade kommit till stind men de nya bostdderna hade
dé sannolikt betingat vasentligt hdgre hyror &n motsvarande bostédder i
befintligt bestand.

De synpunkter som framkommit vad géller skattefrdgor sammanfaller i
stort med vad som skrivits tidigare i rapporten.

Avslutningsvis kan Boverket konstatera att det troligen inte finns ndgon
enkel 16sning for att fa till stind omvandlingar i en betydligt storre om-
fattning &n vad som sker idag. De inspel som framforts angaende dispens
fran vissa byggregler och att infora storre flexibilitet i detaljplanerna &r
givetvis mojligt men kan komma att f3 till f61jd att de bostdder och boen-

22 Uppdrag att utreda ombyggnadsbegreppet i plan- och bygglagen (2010:900) (Rege-
ringsbeslut Fi2021/00253).
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demiljéer som tillkommer kan komma att hélla en ldgre kvalitet dn det
som med dagens lagstiftning anses vara onskvért. Det finns givetvis dven
en osdkerhet 1 hur stora effekter sadana forandringar ger i bemérkelsen
fler bostider.

Mot denna bakgrund ser Boverket, som ndmndes i inledningskapitlet, att
det &r viktigt att ytterligare fordjupa resonemanget kring det bakomlig-
gande syftet att underlétta omvandlingar av lokaler till bostéder och vilka
forvantningar som finns. Avvigningen mellan 6nskan att fa fram fler bo-
stidder och de krav som stélls pa goda boendemiljder och rimliga boende-
kostnader dr i hogsta grad en politisk fraga.
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