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Tillvaxt- och
regionplanenamnden

Yttrande 6ver Boverkets rapport Oversyn av
ombyggnad i PBL, Forslag till en fortydligad reglering
(2021:19)

Regionledningskontorets forslag till beslut
Tillvaxt- och regionplanenamnden beslutar foljande.

1. Regiondirektorens tjansteutldtande utgor Tillviaxt- och
regionplanenidmndens yttrande 6ver Boverkets rapport Oversyn av
ombyggnad i PBL, Forslag till en fortydligad reglering (2021:19)

2. Paragrafen forklaras omedelbart justerad

Sammanfattning

Finansdepartementet har remitterat Boverkets rapport Oversyn av
ombyggnad i PBL, forslag till en fortydligad reglering (2021:19) till Region
Stockholm for yttrande. Tillvaxt- och regionplanenimnden har av
regionstyrelsen beretts mojlighet att lamna synpunkter pa remissen.

Boverket har haft i uppdrag av regeringen att utreda hur regelverket om
ombyggnad kan fortydligas i plan- och bygglag (PBL) (2010:900), plan- och
byggforordningen (PBF) (2011:338), och i anslutande forfattningar.
Begreppet ombyggnad anvinds i PBL som ett kriterium for om olika sa
kallade foljdkrav kan stillas vid andring av en byggnad. Foljdkrav kan till
exempel vara att krav pa att atgarder for energieffektivisering ska omfatta
hela byggnaden, och inte bara den del som atgidrden omfattar.

Regionledningskontoret framhéller att det ar angeléget att lagstiftningen ar
tydlig sa att tillampningen blir enkel och forutsagbar for att gynna ett 6kat
bostadsbyggande och en tryggad bostadsforsorjning men konstaterar
samtidigt att det under senare tid har genomforts manga forandringar av
regelverket gillande plan- och byggprocessen. Regionledningskontoret ser
att I16pande forandringar i PBL och nirliggande lagstiftning i sig innebar en
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utmaning vid tillampningen, det finns en risk for mer utdragna processer,
vilket kan fa negativa konsekvenser for bland annat bostadsbyggandet.

Bakgrund

Finansdepartementet har genom remiss bjudit in Region Stockholm att
yttra sig 6ver Boverkets rapport Oversyn av ombyggnad i PBL, Forslag till
en fortydligad reglering (2021:19). Regionstyrelsen har skickat betankandet
pa remiss till tillvaxt- och regionplanendmnden, fastighets- och
servicendmnden, klimat- och héllbarhetsnamnden och trafikndmnden.
Tillvaxt- och regionplanenamnden yttrar sig utifran ett regionalt
utvecklingsperspektiv.

Begreppet ombyggnad anvinds i plan- och bygglagen (PBL) som ett
kriterium for om olika sa kallade foljdkrav kan stéllas vid dndring av en
byggnad. Foljdkrav kan till exempel vara att krav pa att atgarder for
energieffektivisering ska omfatta hela byggnaden, och inte bara den del som
atgdrden omfattar.

I betankandet Modernare byggregler (SOU 2019:68) foreslog Kommittén
for modernare byggregler att begreppet ombyggnad i PBL, skulle utga, da
regelverket uppfattas som krangligt och oférutsiagbart. Betinkandet
remitterades och remissinstanserna hade olika uppfattningar om
ombyggnadsbegreppet borde tas bort eller inte. En dterkommande
synpunkt fran flera remissinstanser var att fragan ska utredas vidare.
Boverket fick dirmed i uppdrag av regeringen att utreda hur regelverket om
ombyggnad kan fortydligas i PBL, plan- och bygg-forordningen (PBF)
(2011:338), och anslutande forfattningar.

Boverket foreslar ssmmanfattningsvis att:

e PBL:s begrepp "ombyggnad” ska ersiattas med “pataglig fornyelse”.
Begreppet pataglig fornyelse ska definieras i PBL.

e For att en atgird ska anses utgora en pataglig fornyelse ska atgiarden
vara bygglovs- eller anmalningspliktig, innebara att hela byggnaden
eller en betydande och avgransbar del av byggnaden genomgéar
omfattande atgarder samt medfora en stor ekonomisk investering.
Inneborden av omfattande atgarder ska preciseras ytterligare i PBF
genom ett antal kriterier.

e De foljdkrav som ska stéllas vid pataglig fornyelse avgriansas till att
omfatta tillganglighet, brister som medfor betydande risker med
avseende pa hilsa och sikerhet samt sarskilda krav kopplade till
implementeringen av EU-direktiv. Det anges vilka foljdkrav som
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kan stillas pa hela byggnaden respektive endast pa den del som
patagligt fornyas.

Tillvaxt- och regionplanenimndens yttrande

Stockholmsregionen har en vision om att vara Europas mest attraktiva
storstadsregion. En fungerande bostadsforsorjning och ett bostads-
byggande som svarar mot behoven ar avgorande for att Stockholms-
regionens utveckling och attraktionskraft ska bibehéllas och framjas.
Region Stockholm har tillsammans med kommunférbundet Storsthlm och
Stockholms stad enats om gemensamma positioner for ett 6kat
bostadsbyggande och en tryggad bostadsforsorjning. Med detta sagt vill
regionledningskontoret framhalla att det dr angelédget att lagstiftningen ar
sa pass tydlig att tillampningen blir enkel och forutsagbar for att gynna ett
okat bostadsbyggande och en tryggad bostadsforsorjning.

Regionledningskontoret konstaterar samtidigt att det under senare tid har
genomforts ménga forandringar av regelverket gillande plan- och bygg-
processen. Regionledningskontoret ser att I6pande forandringar i PBL och
narliggande lagstiftning i sig innebidr en utmaning vid tillimpningen. Det
finns en risk att detta leder till mer utdragna processer, vilket kan fa
negativa konsekvenser for bland annat bostadsbyggandet. Dartill ar det
svart att fa en samlad bild av de sammantagna konsekvenserna av
foreslagna lagindringar. Regionledningskontoret ser girna att staten tar ett
samlat grepp i lagstiftningen for planprocessen istéllet for att I6pande
genomfora forandringar.

Ekonomiska konsekvenser
Beslutet bedoms inte medfora nagra ekonomiska konsekvenser for Region
Stockholm.

Carina Lundberg Uudelepp

Regiondirektor
Anton Vistberg
Utvecklingsdirektor

Beslutsunderlag )
1. Boverkets rapport Oversyn av ombyggnad i PBL Forslag till en
fortydligad reglering (2021:19)
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Forord

Detta dr Boverkets rapportering av regeringsuppdraget att utreda om och
pa vilket sitt regleringen av ombyggnad kan fortydligas i plan- och bygg-
lagen (2010:900), plan- och byggforordningen (2011:338) och anslutande
forfattningar.

Reglerna om ombyggnad upplevs komplicerade och svértillimpade. Det
finns ocksa utbredda missuppfattningar om innebérden av dem. Anda-
malsenliga regler for &ndring av byggnader &r en forutséttning for att be-
fintliga byggnader ska kunna anpassas for att mota de utmaningar som
paverkar samhillet och byggandet.

Genom denna rapport l&dmnar Boverket forslag péa hur regleringen kan
fortydligas. Vi har strivat efter en utforlig motivtext och tagit fram exem-
pel pa hur avvigningar och bedomningar skulle kunna goras i olika situ-
ationer. Aven med foreslagna forindringar av reglerna kommer bedom-
ningar vara nédvéndiga vid tillimpningen. Genom tydliga och vélmotive-
rade forarbetsuttalanden kan tillimpningen av reglerna underléttas samti-
digt som de utgdr ett underlag vid utarbetandet av vigledningsmaterial
och utbildningar. Dirigenom kan forstaelsen for vad som ska bedémas
oka och tillimpningen bli mer lika i hela landet.

Projektagare for uppdraget har varit Sonia Andersson foljt av Mikael
Nordstrom. Projektledare for uppdraget har varit Fabian Ardin. Rappor-
ten dr sammanstélld av Anders Larsson, Carl-Magnus Oredsson, Fabian
Ardin, Jonas Hammarlund, Martin Lindholm och Otto Ryding.

Karlskrona november 2021

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor

Boverket
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Forkortningar och begrepp

Forkortningar

Forkortningar i denna rapport har foljande betydelse:

BBR

BVF

BVL

EKS

PBF
PBL
Prop.
SCB
Sou
APBF

APBL

Begrepp

Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och
allménna rad

Forordningen (1994:1215) om tekniska egen-
skapskrav pa byggnadsverk, m.m.

Lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, m.m.

Boverkets foreskrifter och allménna rad (2011:10)
om tilldmpning av europeiska konstruktionsstan-
darder (eurokoder)

Plan- och byggforordningen (2011:338)
Plan- och bygglagen (2010:900)
Proposition

Statistiska centralbyran

Statens offentliga utredningar

Plan- och byggforordningen (1987:383)

Plan- och bygglagen (1987:10)

Begrepp i denna rapport har foljande betydelse:

Energieffektivi-
seringsdirektivet

Energiprestan-
dadirektivet

Europaparlamentets och radets direktiv
2012/27/EU av den 25 oktober 2012 om energief-
fektivitet, om dndring av direktiven 2009/125/EG
och 2010/30/EU och om upphédvande av direkti-
ven 2004/8/EG och 2006/32/EG

Europaparlamentets och radets direktiv
2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders
energiprestanda
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Foljdkrav

Kommittén

Tillgéinglighet

Sadana krav som utldses av en viss atgérd, och
som gar utover de krav som redan kan stillas pa
dndrad del.

Nar begreppet anvéinds utan vidare forklaring av-
ses Kommittén for modernare byggregler.

Tillgdnglighet och anvéndbarhet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

Boverket
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Sammanfattning

Ombyggnad &r ett begrepp som i PBL anvinds for att bendmna en séir-
skild typ av dndring av byggnad. For att en dndring av en byggnad ska
anses utgdra ombyggnad ska antingen hela byggnaden eller en betydande
och avgréansbar del av byggnaden pétagligt fornyas. Ombyggnadsbegrep-
pet har huvudsakligen betydelse for vilka delar av byggnaden det stélls
krav pa.

I betdnkandet Modernare byggregler (SOU 2019:68) foreslog Kommittén
for modernare byggregler att begreppet ombyggnad i PBL skulle utga. Ett
av huvudmotiven till forslaget var att regelverket uppfattas som krangligt
och oforutségbart. Betdnkandet har remitterats. Remissinstanserna hade
olika uppfattningar om ombyggnadsbegreppet bor tas bort eller inte. Re-
missvaren forstiarkte dock bilden av att regelverket uppfattas som krang-
ligt och of6rutsidgbart. Manga remissinstanser ansag att frigan borde utre-
das vidare.

Mot denna bakgrund fick Boverket i uppdrag av regeringen att utreda hur
regelverket om ombyggnad kan fortydligas i PBL, PBF och anslutande
forfattningar. Boverkets forslag ska innebéra i huvudsak samma utform-
ningskrav och tekniska egenskapskrav. Boverket har tolkat uppdraget
som att det i huvudsak dr samma atgérder och situationer som ska omfat-
tas av regleringen och att kravnivan som foljer av regleringen i huvudsak
ska motsvara nuvarande kravniva.

Denna rapport utgor Boverkets rapportering av regeringsuppdraget och
hirigenom lamnar Boverket forslag pa hur regleringen kan fortydligas.

Sammanfattningsvis foreslar Boverket att:

e PBL:s begrepp “ombyggnad” ska ersittas med “pataglig fornyelse”. I
anslutande forfattningar dar ombyggnad anvénds i samma betydelse
som i PBL gors motsvarande foljdandringar.

e Pataglig fornyelse ska definieras i PBL. For att en dtgérd ska anses
utgdra en pataglig fornyelse ska dtgiarden vara bygglovs- eller anmal-
ningspliktig, innebéra att hela byggnaden eller en betydande och av-
griansbar del av byggnaden genomgér omfattande atgérder samt med-
fora en stor ekonomisk investering. Innebdrden av omfattande atgéar-
der ska preciseras ytterligare i PBF genom ett antal kriterier.

e De foljdkrav som ska stéllas vid pataglig fornyelse avgrinsas till att
omfatta tillgdnglighet, brister som medfor betydande risker med av-
seende pa hélsa och sidkerhet samt sérskilda krav kopplade till imple-
menteringen av EU-direktiv. Det anges vilka fo6ljdkrav som kan
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stéllas pa hela byggnaden respektive endast pa den del som pétagligt
fornyas.

e Reglerna ska redigeras om sprékligt och ges en mer enhetlig struktur.

Det kan konstateras att nuvarande regler om ombyggnad upplevs som
svartillimpade och of6rutsdgbara. Gransdragningen mellan ombyggnad
och annan éndring upplevs som otydlig. Vidare uppfattas det som osékert
och oftrutsiagbart hur foljdkrav kan stéllas i de fall en atgérd har bedomts
vara en ombyggnad. Det finns ocksa en begreppsforvirring avseende om-
byggnad och angrinsade begrepp. Dessutom finns det utbredda missupp-
fattningar om vad ombyggnad innebér och vilka krav som gér att stilla
vid ombyggnad.

Att byta ut begreppet ombyggnad mot pataglig fornyelse underlattar for-
staelsen for den faktiska inneborden. Till delar kan problembilden hénfo-
ras till en komplicerad regelstruktur pa lag- och forordningsniva dar be-
domningar behover goras i flera led. Genom en forenklad regelstruktur
blir reglerna tydligare. Det kan ocksa konstateras att en del av de bedom-
ningar som behdver goras regelméssigt leder till liknande resultat. Utifrén
det kan reglerna utformas sé att det mera entydigt framgar vilka foljdkrav
som aktualiseras nér en atgard utgor pétaglig fornyelse. Darmed begrén-
sas omfattningen av de beddmningar som behdver goras.

Boverket har dven 6vervégt i vilken man det gar att precisera vad som
ska vara att betrakta som en pataglig fornyelse och hur foljdkrav dé ska
stéllas. Genom forslagen har vi preciserat si 1dngt vi anser att det dr mdj-
ligt. Eftersom varje byggnad och éndringssituation ar unik anser vi att
reglerna om pataglig fornyelse med nddvandighet behover medge ett be-
domningsutrymme s att forutsdttningarna i det enskilda fallet kan végas
in.

Nir det géller tillimpningen i praktiken finns det beldgg for att kravstall-
ningen vid ombyggnad huvudsakligen begrinsas till krav pa dndrad del.
Att det vid ombyggnad stills foljdkrav utanfor dndrad del framstér som
ovanligt. Nér foljdkrav stills vid ombyggnad &r det nistan uteslutande
fraga om krav pa tillgénglighet. Att f6ljdkrav pa andra utformnings- eller
egenskapskrav stélls dr sdllsynt. I de fall det forekommer &r det framst
krav med koppling till sikerhet och hélsa. Reglerna medger ett relativt
stort beddmningsutrymme och vi har kunnat ana att det kan finnas bade
en dver- och en undertillimpning.

Energihushéllning och viarmeisolering ndmns sérskilt i uppdraget till Bo-
verket. Med den utformning som reglerna om ombyggnad har idag &r det
tveksamt om det vid ombyggnad gér att stilla nagra foljdkrav avseende
energihushéllning och vérmeisolering pa de delar av byggnaden som inte
ingar i dndrad del. D4 foljdkrav avseende energihushallning enligt
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Boverkets uppfattning skulle medfora en féréindrad kravnivé lamnas inget

sédant forslag.

Det ar Boverkets bedomning att forslagen i huvudsak innebéar en oférand-
rad kravniva. I huvudsak kommer samma &tgarder att omfattas av reg-
lerna, och motsvarande foljdkrav som nu géllande rétt i praktiken medger
kommer fortsatt att kunna stéllas. Reglerna blir samtidigt betydligt en-
klare att tillimpa. En fortydligad reglering kan bidra till reducerade miss-
uppfattningar och forenkla processen.
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Forfattningsforslag

Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om plan- och bygglagen (2010:900)

dels att 1 kap. 4 §, 8 kap. 2, 5 och 7 §§, 9 kap. 19, 30, 31 och 31 a §§ och
16 kap. 2 § ska ha foljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska infOras tre nya paragrafer, 8 kap. 2 a, 5 a och

5b §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap. Syfte, innehall och definitioner
48
I denna lag avses med

allmain plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat omrade som enligt
en detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omradde med ett eller flera byggnadsverk,

bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestar av andra an-
laggningar 4n byggnader,

byggherre: den som for egen rikning utfor eller later utfora projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestér av tak eller av tak och viggar
och som édr varaktigt placerad pa mark eller helt eller delvis under mark eller ar
varaktigt placerad pa en viss plats i vatten samt dr avsedd att vara konstruerad s&
att manniskor kan uppehélla sig i den,

byggnadsndmnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens uppgifter
enligt denna lag,

byggnadsverk: en byggnad eller annan anldggning,

byggprodukt: en produkt som &r avsedd att stadigvarande ingé i ett byggnads-
verk,

exploateringsavtal: avtal om genomforande av en detaljplan och om medfi-
nansieringsersittning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsa-
gare avseende mark som inte 4gs av kommunen, dock inte avtal mellan en kom-
mun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur,

genomforandetiden: den tid for genomforandet av en detaljplan som ska be-
stimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,

kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmén plats eller
vattenomrade,

markanvisning: ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger bygg-
herren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markom-
rade for bebyggande,
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medfinansieringsersittning: ersittning som en byggherre eller en fastighetsé-
gare i samband med genomforande av en detaljplan &tar sig att betala for en del
av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vig eller jarnvdg som
staten eller en region ansvarar for,

miljondmnden: den eller de ndmnder som fullgdr kommunens uppgifter pa
miljo- och hélsoskyddsomradet,

nybyggnad: uppfoérande av en ny byggnad eller flyttning av en tidigare uppford
byggnad till en ny plats,

ombyggnad: dndring av en byggnad
som innebdr att hela byggnaden eller
en betydande och avgrinsbar del av
byggnaden pdtagligt fornyas,

omgivningsbuller: buller fran flygplatser, industriell verksamhet, spartrafik
och vigar,

planldggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en oversiktsplan, en de-
taljplan eller omréddesbestimmelser, sammanhéllen bebyggelse: bebyggelse pa
tomter som grénsar till varandra eller skiljs &t endast av en vég, gata eller park-
mark,

pdtaglig fornyelse: en dndring av en
byggnad som dr lov- eller anmdlnings-
pliktig, innebdr att hela byggnaden, el-
ler en betydande och avgrdnsbar del av
byggnaden, genomgdr sddana omfat-
tande dtgdrder som framgadr av fore-
skrifter som har meddelats med stod av
16 kap. 2 § samt medfor en stor ekono-
misk investering,

tillbyggnad: dndring av en byggnad som innebér en 6kning av byggnadens vo-
lym,

tomt: ett omradde som inte dr en allmén plats men som omfattar mark avsedd
for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggna-
derna och behovs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for avsett andamal,

underhéll: en eller flera atgdrder som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstélla
en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller kulturhisto-
riska véirde, och

andring av en byggnad: en eller flera atgirder som dndrar en byggnads kon-
struktion, funktion, anvandningssitt, utseende eller kulturhistoriska vérde

8 kap. Krav pa byggnadsverk, byggprodukter,
tomter och allméinna platser

28

Om inte annat foljer av detta kapitel el-
ler av foreskrifter som har meddelats
med stod av 16 kap. 2 § ska kraven i 1
§ uppfyllas pé sé sétt att de,

1. vid nybyggnad uppfylls for hela
byggnaden,

Om inte annat foljer av detta kapitel el-
ler av foreskrifter som har meddelats
med stod av 16 kap. 2 § ska kraven i 1
§ uppfyllas pé sé sitt att de,

1. vid nybyggnad uppfylls for hela
byggnaden, och
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2. vid ombyggnad uppfylls for hela
byggnaden eller, om detta inte dr rim-
ligt, den betydande och avgrdinsbara
del av byggnaden som pdtagligt fornyas
genom ombyggnaden, och

3. vid annan éndring av en byggnad
dan ombyggnad upptylls i fraga om dnd-
ringen.

2. vid andring av en byggnad upp-
tylls for den dndrade delen.

Nar det géller kraveti 1 § 3 ska hinder mot tillgdnglighet till eller anvéndbarhet
av lokaler dit allménheten har tilltrdde trots forsta stycket alltid avhjélpas, om
hindret med hénsyn till de praktiska och ekonomiska forutsattningarna ar enkelt

att avhjalpa.

2ayg

Vid pataglig fornyelse ska, utéver vad
som framgadr av 2 §, kraven i 1 § 3 till-
godoses i den betydande och avgrdns-
bara del som pdtagligt fornyas.

Vid tillimpningen av forsta stycket
far kraven anpassas och avsteg frdn
kraven géras med hdnsyn till bestim-
melserna om varsamhet och forbud mot
forvanskning i detta kapitel samt ddrut-
over om det dr uppenbart oskdligt med
hdnsyn till byggnadens forutsdttningar
eller dndringens omfattning.

5§

Kraven i 4 § ska uppfyllas pd sa sdtt att
de

1. uppfylls vid nybyggnad, ombygg-
nad och annan dndring av en byggnad

dan ombyggnad, och

2. med normalt underhdll kan antas
komma att fortsdtta att vara uppfyllda
under en ekonomiskt rimlig livsldngd.

De egenskapskrav som ska uppfyllas
vid tilldmpningen av forsta stycket dr de
krav som gdller ndr uppférandet eller
dndringen gors. Kraven ska uppfyllas i
samma omfattning av byggnaden som
anges i 2 § forsta stycket, om inte annat
foljer av foreskrifter som har meddelats
med stéd av 16 kap. 2 §.

Det som enligt forsta och andra
styckena gdller i fraga om byggnad ska
ocksd tilldmpas pd andra anldggningar
dn byggnader.

Om inte annat foljer av detta kapitel el-
ler av foreskrifter som har meddelats
med stod av 16 kap. 2 § ska kraveni 4 §
uppfyllas pad sd sdtt att de,

1. vid nybyggnad uppfylls for hela
byggnaden, och

2. vid dndring av en byggnad upp-
fylls for den dndrade delen.

14
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Vid éndring eller flyttning av en bygg-
nad far kraveni 1 och 4 §§ anpassas och
avsteg fran kraven goras med hénsyn
till dndringens omfattning eller flytt-
ningens syfte samt med hénsyn till
byggnadens forutsittningar och till be-
stimmelserna om varsamhet och forbud
mot forvanskning i detta kapitel. Avsteg
fran kravenil § 3 och 4 § forsta stycket
8 far dock goras endast om det med

Sa§

Vid pataglig fornyelse ska, utéver vad
som framgar av 5 §,

1. sadana brister i forhallande till
kraven i 4 § 1-5 som medfor betydande
risker med avseende pd hdlsa och sd-
kerhet, undanrdjas i hela byggnaden,

2. kraven i 4 § forsta stycket 8 tillgo-
doses i den betydande och avgrinsbara
del som patagligt férnyas, och

3. kraven i 4 § forsta stycket 10 och
11 tillgodoses i den utstrdckning som
framgar av foreskrifter som har medde-
lats med stéd av 16 kap. 2 §.

Vid tilldmpningen av forsta stycket 2
far kraven anpassas och avsteg frdn
kraven géras med hdnsyn till bestdm-
melserna om varsamhet och forbud mot
forvanskning i detta kapitel samt ddrut-
over om det dr uppenbart oskdligt med
hdnsyn till byggnadens forutsdttningar
eller dndringens omfattning.

5bh§

De krav som ska uppfyllas vid tillimp-
ningen av 2, 2 a, 5 och 5 a §§ dr de krav
som gdller ndr byggnaden uppfors eller
dndringen gors.

Kraven som avses i forsta stycket
ska uppfyllas sd att de med normalt un-
derhall kan antas komma att fortsdtta
att vara uppfyllda under en ekonomiskt
rimlig livsldngd.

Det som giller enligt 5 och 5 a §§
samt forsta och andra stycket i fraga om
byggnad ska ocksa tillimpas pd andra
anldggningar dn byggnader.

78§

Vid andring eller flyttning av en bygg-
nad far kraven i1 1 § 1 och 2 samt 4 §
forsta stycket 1-7 och 9—11 anpassas
och avsteg frén kraven goéras med hin-
syn till &ndringens omfattning eller
flyttningens syfte samt med hénsyn till
byggnadens forutsittningar och till be-
stimmelserna om varsamhet och férbud
mot forvanskning i detta kapitel.

15
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héinsyn till dndringens omfattning eller
fhyttningens syfte och byggnadens stan-
dard dr uppenbart oskidligt att uppfylla
kraven. Vidare far avsteg fran kraven i
1§ 3 och 4§ forsta stycket 8 alltid go-
ras om éndringen innebér att bostéder
pa hogst 35 kvadratmeter inreds péa en
vind.

Det som enligt forsta stycker giller i
fraga om en byggnad ska tillimpas
ocksé pa andra anldggningar &n bygg-
nader.

Forsta och andra styckena géller
inte i fraiga om krav som alltid ska upp-
fyllas enligt foreskrifter som har med-
delats med stod av 16 kap. 2 § 4.

Vid dndring eller flyttning av en
byggnad far kraveni 1 § 3 och 4 § forsta
stycket 8 anpassas och avsteg frdn kra-
ven goras om det dr uppenbart oskdligt
med hdnsyn till dndringens omfattning
eller flyttningens syfte samt med hdnsyn
till byggnadens forutsdttningar och till
bestimmelserna om varsamhet och for-
bud mot forvanskning i detta kapitel.
Avsteg frdn kraven fdr alltid géras om
andringen innebdr att bostédder pa hogst
35 kvadratmeter inreds pé en vind.

Det som enligt forsta och andra
styckena giller i fraga om en byggnad
ska tillimpas ocksd pa andra anlagg-
ningar &n byggnader.

Forsta, andra och tredje styckena
géller inte i friga om krav som alltid ska
uppfyllas enligt foreskrifter som har
meddelats med stod av 16 kap. 2 § 4.

9 kap. Bygglov, rivningslov och marklov m.m.
19§

Om den som avser att vidta en bygg-
lovspliktig atgdrd begir det, ska bygg-
nadsndmnden i ett villkorsbesked redo-
visa sin bedémning i frdga om atgédrden
kan antas komma att bli foremal for
villkor for att uppfylla kraven i 8 kap. 1
och 2 §§. Ett sadant villkorsbesked ar
inte bindande.

Om den som avser att vidta en bygg-
lovspliktig atgédrd begir det, ska bygg-
nadsndmnden i ett villkorsbesked redo-
visa sin bedomning i fridga om éatgérden
kan antas komma att bli foremal for
villkor for att uppfylla kraven i 8 kap. 1,
2 och 2 a §y. Ett sadant villkorsbesked
ar inte bindande.

30§

Bygglov ska ges for en dtgird inom ett omrdde med detaljplan, om

1. den fastighet och det byggnadsverk som atgirden avser

a) Overensstimmer med detaljplanen, eller

b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare

bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en fastig-
hetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen fastighetsbildnings-
lagen (1970:988),

2. atgérden inte strider mot detaljplanen,

3. atgérden inte maste avvakta att genomforandetiden for detaljplanen borjar
l6pa, och

Bygglov ska ges for en atgérd inom ett omrade med detaljplan, om
1. den fastighet och det byggnadsverk som atgiarden avser

a) Overensstimmer med detaljplanen, eller

16
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b) avviker fran detaljplanen men avvikelsen har godtagits vid en tidigare
bygglovsprovning enligt denna lag eller dldre bestimmelser eller vid en fastig-
hetsbildning enligt 3 kap. 2 § forsta stycket andra meningen fastighetsbildnings-
lagen (1970:988),

2. atgérden inte strider mot detaljplanen,

3. atgérden inte maste avvakta att genomforandetiden for detaljplanen borjar

l6pa, och

4. atgirden uppfyller de krav som
foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och
5, 6 § tredje stycket, 8 och 9 §§ samt
8 kap. 1§, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9—
11 §§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och
18 §8.

4. étgirden uppfyller de krav som
foljer av 2 kap. 6 § forsta stycket 1 och
5, 6 § tredje stycket, 8 och 9 §§ samt
8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 2 a, 3, 6,
7, 9—11 §§, 12 § forsta stycket, 13, 17
och 18 §§.

Om éatgérden dr en sddan dndring av en byggnad som avses i 2 § forsta stycket
3 b eller c, ska bygglov ges dven om fastigheten eller byggnaden inte uppfyller

kraven i forsta stycket 1.

Sadana atgédrder som genomforts utan bygglov med stod av 4—4 ¢ §§ eller mot-
svarande dldre bestimmelser ska inte beaktas vid bedomningen av om ett bygg-
nadsverk eller en dtgird overensstimmer med detaljplanen.

31§

Bygglov ska ges for en atgird utanfor ett omrdde med detaljplan, om atgédrden

1. inte strider mot omradesbestimmelser,

2. inte forutsitter planldggning enligt 4 kap. 2 eller 3 §, och

3. uppfyller de krav som foljer av
2 kap. och 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket,
3,6,7,9-11 §§, 12 § forsta stycket, 13,
17 och 18 §§ i de delar som inte har pro-
vats i omradesbestammelser.

3. uppfyller de krav som foljer av
2 kap. och 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket,
2a, 3,6,7,9-11§§, 12 § forsta stycket,
13, 17 och 18 §§ i de delar som inte har
provats i omradesbestimmelser.

31a§

Bygglov ska ges for en atgérd utanfor ett omrade med detaljplan, om atgirden

1. innebér endast att en byggnad 4ndras pé ett sddant sétt som avses i 2 § forsta
stycket 3 c eller att ett en- eller tvabostadshus kompletteras med en komplement-

byggnad eller en liten tillbyggnad,

2. inte strider mot sddana omrédesbestimmelser som avses i 4 kap. 42 § forsta

stycket 3 eller 5 ¢, och

3. uppfyller de krav som foljer av
2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 §
tredje stycket, 8 och 9 §§ samt 8 kap.
18§, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7, 9—11 §§,
12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §§ i
de delar som inte har provats i omrades-
bestammelser.

3. uppfyller de krav som foljer av
2 kap. 6 § forsta stycket 1 och 5, 6 §
tredje stycket, 8 och 9 §§ samt 8 kap.
18§, 2 § forsta stycket, 2 a, 3, 6,7, 9-11
§§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §§
i de delar som inte har provats i omra-
desbestdmmelser.
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16 kap. Bemyndiganden
2§

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer far meddela foreskrif-

ter om

1. att det som géller i friga om en
byggnad i 8 kap. 1 och 2 §¢ ska tillim-
pas ocksa pé en annan anldggning &n en
byggnad,

1. att det som géller i friga om en
byggnad i 8 kap. 1, 2 och 2 a §§ ska till-
lampas ocksé pa en annan anléggning
dn en byggnad,

2. att det som géller i frdga om en byggnad i 8 kap. 1 § 2 ska tillimpas ocksa

pa skyltar och ljusanordningar,

3. vad som krévs for att ett byggnadsverk, skyltar och ljusanordningar ska an-

ses uppfylla kraven i 8 kap. 1 och 4 §§,

4. att vissa krav trots 8 kap. 2 och
5§ eller vid tillampning av 8 kap. 7
och 8 §§ alltid ska uppfyllas vid ny-
byggnad, ombyggnad eller annan and-
ring av en byggnad,

5. att vissa krav trots 8 kap. 2 och
5 g¢ eller vid tillimpning av 8 kap. 7
och 8 §§ inte behdver uppfyllas vid ny-
byggnad, ombyggnad eller annan and-
ring av en byggnad,

6. att krav enligt 8 kap. 4 § fOrsta
stycket 6 trots 8 kap. 5 § alltid ska upp-
fyllas i1 friga om andra byggnader 4n
bostadshus nér detta behovs till foljd av
Sveriges medlemskap i Europeiska un-
ionen, och

7. att krav enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 11 trots 8 kap. 5 § alltid ska upp-
fyllas i frdga om andra byggnader dn
bostadshus.

4. att vissa krav trots 8 kap. 2, 2 q, 5,
Saoch 5 b g§ eller vid tillimpning av 8
kap. 7 och 8 §§ alltid ska uppfyllas vid
nybyggnad eller dndring av en bygg-
nad,

5. att vissa krav trots 8 kap. 2, 2 q, 5,
Saoch b $s eller vid tillampning av 8
kap. 7 och 8 §§ inte behover uppfyllas
vid nybyggnad eller dndring av en
byggnad,

6. att krav enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 6 trots 8 kap. 5, 5 a och 5 b §§
alltid ska uppfyllas i friga om andra
byggnader dn bostadshus nér detta be-
hovs till £61jd av Sveriges medlemskap
i Europeiska unionen,

7. att krav enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 11 trots 8 kap. 5, Saoch 5 b §§
alltid ska uppfyllas i frdga om andra
byggnader dn bostadshus, och

8. vilka dtgdrder som ska anses vara
omfattande vid tillimpningen av reg-
lerna om pdtaglig fornyelse.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for drenden som har pabérjats fore

ikrafttradandet.
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Forslag till forordning om andring i plan- och

byggforordningen (2011:338)

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om plan- och byggforordningen (2011:338)
dels att 3 kap. 21 § och 7 kap. 1 § ska upphora att gilla,

dels att rubrikerna fore 3 kap. 21 § och 7 kap. 1 § ska utga,

dels att 3 kap. 22, 23, 27 och 28 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att rubriken fore 3 kap. 23 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap. Krav pa byggnadsverk

Genomforande av egenskapskraven
vid senare tidpunkt

21§

Om en ombyggnad ska genomféras i
etapper och egenskapskraven i 8 kap. 4
§ plan- och bygglagen (2010:900) med-
for krav pa omfattande dndringar av
andra delar av byggnaden dn den direkt
berorda delen, far byggnadsndimnden i
kontrollplanen enligt 10 kap. plan- och
bygglagen eller i ett sdrskilt beslut be-
stamma att en sadan dndring inte beho-
ver utforas forrdn vid en viss senare tid-
punkt, om detta av tekniska, sociala el-
ler ekonomiska skdl dr ldmpligare.

Det som sdgs om att uppfylla kraven pa
tekniska egenskaper i 8 kap. 5 § plan-
och bygglagen (2010:900) ska gélla for
uppfyllandet av egenskapskraven i 7—
10, 13, 14 och 1620 b §§ detta kapitel.

De krav som gdller bredbandsan-
slutning i 8 kap. 4 § forsta stycket 10
plan- och bygglagen och 20 a § detta
kapitel behover dock inte uppfyllas vid
annan dndring av en byggnad dn om-
byggnad.

De krav som gdller laddning av el-
fordon i 8 kap. 4 § forsta stycket 11
plan- och bygglagen och 20 b § detta
kapitel behover inte uppfyllas vid an-
nan dndring av en byggnad dn

1. ombyggnad som omfattar bygg-
nadens elektriska infrastruktur 1 fall da

22§

Det som sdgs om att uppfylla kraven pa
tekniska egenskaper i 8 kap. 5, 5 a och
5 b §§ plan- och bygglagen (2010:900)
ska gélla for uppfyllandet av egen-
skapskraven i 7-10, 13, 14 och 16—
20 b §§ detta kapitel.

Vid en dndring av en byggnad behd-
ver de krav som gidller bredbandsan-
slutning i 8 kap. 4 § forsta stycket 10
plan- och bygglagen och 20 a § detta
kapitel uppfyllas endast om dndringen
innebdr en padtaglig fornyelse.

Vid en dndring av en byggnad beho-
ver de krav som gdller laddning av el-
fordon i 8 kap. 4 § forsta stycket 11
plan- och bygglagen och 20 b § detta
kapitel endast uppfyllas

19

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL

parkeringen &r beldgen i byggnaden,
och

2. ombyggnad som sker i samband
med att andringsatgédrder vidtas pa par-
keringen i fall d& parkeringen &r belé-
gen pa tomten till byggnaden.

Undantag fran utformnings- och

egenskapskraven pd byggnadsverk
23

1 fraga om tillgdnglighet och anvdnd-
barhet for personer med nedsatt ro-
relse- eller orienteringsformdga ska 8
kap. 7 § forsta stycket andra meningen
plan- och bygglagen (2010:900) tillim-
pas pd sa sdtt att det dr mojligt att an-
passa eller gora avsteg fran kraven i 8
kap. 1 § 3 och 4 § forsta stycket 8 plan-
och bygglagen med hdnsyn till plan-
och bygglagens bestimmelser om var-
samhet och forbud mot forvanskning
och déirutover

1. vid ombyggnad endast om det dr
uppenbart oskdligt att uppfylla kraven,
och

2. vid annan dndring av en byggnad
eller vid flyttning av en byggnad i den
utstrdckning det dr limpligt med hdn-
syn till byggnadens forutsdttningar.

1. om dndringen av byggnaden inne-
bdr en pdtaglig fornyelse som omfattar
byggnadens elektriska infrastruktur i
fall da parkeringen &r beldgen i byggna-
den, eller

2. om dndringen av byggnaden inne-
bdr en pataglig fornyelse som sker i
samband med att dndringsétgirder vid-
tas pa parkeringen i fall da parkeringen
ar beldgen pa tomten till byggnaden.

Omfattande dtgdrder

§

Vid tillimpningen av bestimmelserna
om pdtaglig fornyelse ska bedémningen
av om dtgdrderna dr omfattande goras
utifran en samlad bedomning av om

1. dtgdrderna innefattar storre in-
grepp i stommen,

2. dtgdrderna innefattar storre dnd-
ringar av planldosningen,

3. byggnaden eller en betydande och
avgrdnsbar del av byggnaden tas i an-
sprak eller inreds for ett visentligt an-
nat dndamal, och

4. merparten av de tekniska syste-
men byts ut.

For att vara omfattande ska dtgdr-
derna innefatta 1 eller 2.

27§

Kraven som giller energihushallning,
hushallning med vatten och avfall och
bredbandsanslutning i 8 kap. 4 § forsta
stycket 6, 9 och 10 plan- och bygglagen
(2010:900) och 14, 20 och 20 a §§ detta
kapitel samt de foreskrifter som Bover-
ket har meddelat i anslutning till de pa-
ragraferna behdver inte uppfyllas vid
nybyggnad, ombyggnad eller annan
indring dn ombyggnad avseende ett
tillfalligt anldggningsboende.

Kraven som giller energihushéllning,
hushallning med vatten och avfall och
bredbandsanslutning i 8 kap. 4 § forsta
stycket 6, 9 och 10 plan- och bygglagen
(2010:900) och 14, 20 och 20 a §§ detta
kapitel samt de foreskrifter som Bover-
ket har meddelat i anslutning till de pa-
ragraferna behover inte uppfyllas vid
nybyggnad eller éndring avseende ett
tillfalligt anldggningsboende.
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I fraga om nybyggnad, ombyggnad el-
ler annan dndring 4n ombyggnad avse-
ende ett tillfalligt anldggningsboende
ska kraven i 8 kap. 1 § och 4 § forsta
stycket 2—5, 7 och 8 plan- och byggla-
gen (2010:900) och 8-10, 13 och 16 §§
och 18 § forsta stycket detta kapitel
samt de foreskrifter som Boverket har
meddelat i anslutning till de paragra-
ferna anpassas och avsteg fran kraven
goras i den utstrickning som éar skilig i
forhédllande till &tgirdens art, omfatt-
ning och varaktighet.

Anpassningar och avsteg som gors

28§

I friga om nybyggnad eller dndring av-
seende ett tillfalligt anldggningsboende
ska kraveni8kap. 1 §, 4 § forsta stycket
2-5,70ch8,5a§ och5b ¢ plan- och
bygglagen (2010:900) och 8-10, 13 och
16 §§ och 18 § forsta stycket detta ka-
pitel samt de foreskrifter som Boverket
har meddelat i anslutning till de para-
graferna anpassas och avsteg fran kra-
ven goras i den utstrackning som ar ské-
lig i forhallande till atgérdens art, om-
fattning och varaktighet.

enligt forsta stycket far inte medfora en

oacceptabel risk for ménniskors hélsa och sékerhet.

7 kap. kontrollplan, funktionskontrollanter, kontrollansvariga
och sakkunniga

Kontrollplan

1§

Om en ombyggnad ska genomforas i
etapper, ska de tidpunkter som avses i 3
kap. 21 § framgd av kontrollplanen en-

ligt 10 kap. plan- och bygglagen
(2010:900).

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for drenden som har paborjats fore

ikrafttradandet.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(XX) om energimatning i byggnader

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om forordningen om energimétning i bygg-

nader att 7 § ska ha foljande lydelse.

Lydelse enligt remiss’

Den som for egen rikning utfor eller 14-
ter utfora en ombyggnad av ett flerbo-
stadshus som innefattar installation av
tappvarmvatten for hushéllsbruk eller
en visentlig dndring av befintliga in-
stallationer for tappvarmvatten for hus-
hallsbruk ska i samband med ombygg-
naden installera system for individuell
mitning och debitering av varje ligen-
hets forbrukning av tappvarmvatten for
hushallsbruk.

Foreslagen lydelse

78

Den som for egen rékning utfor eller 1a-
ter utfora en pdtaglig fornyelse av ett
flerbostadshus som innefattar installat-
ion av tappvarmvatten for hushéllsbruk
eller en vésentlig dndring av befintliga
installationer for tappvarmvatten for
hushallsbruk ska i samband med den
pdtagliga fornyelsen installera system
for individuell métning och debitering
av varje lagenhets forbrukning av tapp-
varmvatten for hushallsbruk.

Sadana system behover endast installeras om det dr tekniskt genomférbart och

om atgérden &r proportionell i forhallande till de mdjliga energibesparingar som

skulle kunna uppnas.

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestaimmelser giller fortfarande for drenden som har pabérjats fore

ikrafttradandet.

! Remiss av Fjirrkyleforordning, Forordning om energimétning i byggnader och Forord-
ning om éndring i fjarrvirmeforordningen (2008:526). 2021-08-12. 12021/02108.
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Forslag till forordning om andring i forordning
(2006:1592) om energideklaration for byggnader

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om forordningen (2006:1592) om energide-

klaration for byggnader att 7 a § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

De rekommendationer som enligt 9
§ forsta stycket 4 lagen (2006:985) om
energideklaration for byggnader lam-
nas i en energideklaration ska vara av
betydelse for den aktuella byggnaden,
tekniskt genomforbara och inkludera
atgarder pa klimatskdrm eller installat-
ionssystem med eller utan samband
med éndring eller ombyggnad. Energi-
deklarationen ska innehalla uppgifter
om var det finns ytterligare information
om de rekommenderade &tgidrderna och
vad som krdvs for att genomfora dem
samt om berdkningen av rekommendat-
ionernas kostnadseffektivitet.

Foreslagen lydelse

7a$

De rekommendationer som enligt 9
§ forsta stycket 4 lagen (2006:985) om
energideklaration for byggnader ldmnas
i en energideklaration ska vara av bety-
delse for den aktuella byggnaden, tek-
niskt genomforbara och inkludera éat-
girder pé klimatskdrm eller installat-
ionssystem med eller utan samband
med &ndring. Energideklarationen ska
innehalla uppgifter om var det finns yt-
terligare information om de rekommen-
derade atgirderna och vad som krivs
for att genomfora dem samt om berak-
ningen av rekommendationernas kost-
nadseffektivitet.

Denna forordning tréder i kraft den 1 januari 2023.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(1990:573) om stod till vissa icke-statliga

kulturlokaler
utfardad den ...

Harigenom foreskrivs i fraga om forordningen (1990:573) om stdd till

vissa icke-statliga kulturlokaler att 1 och 7 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Enligt denna foérordning ldmnas bi-
drag for

1. ny- eller ombyggnad av musei-,
teater- och konsertlokaler som tillhor
nagon annan in staten,

2. standardhdjande reparationer och
handikappanpassning av sddana lokaler
och

3. utbyte eller komplettering av in-
ventarier till sddana lokaler.

Bidrag ldmnas pa grundval av ett bi-
dragsunderlag som skall motsvara den
kostnad som é&r skélig med hénsyn till
projektets art och omfattning.

Bidrag ldmnas med hogst 30 procent
av Dbidragsunderlaget for nybyggnad
och med hogst 50 procent av bidragsun-
derlaget for 6vriga projekt.

Foreslagen lydelse

1§

Enligt denna forordning ldmnas bi-
drag for

1. ny- eller tillbyggnad av musei-,
teater- och konsertlokaler som tillhor
nagon annan in staten,

2. standardhdjande reparationer och
handikappanpassning eller annan dnd-
ring av sddana lokaler och

3. utbyte eller komplettering av in-
ventarier till sddana lokaler.

78§

Bidrag lamnas pa grundval av ett bi-
dragsunderlag som skall motsvara den
kostnad som é&r skélig med hénsyn till
projektets art och omfattning.

Bidrag ldmnas med hogst 30 procent
av bidragsunderlaget for ny- och till-
byggnad och med hogst 50 procent av
bidragsunderlaget for 6vriga projekt.

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for ansdkningar som getts in fore

ikrafttradandet.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:1367) om statsbidrag till allmanna

samlingslokaler
utfardad den ...

Harigenom foreskrivs i fraga om forordningen (2016:1367) om statsbi-

drag till allménna samlingslokaler att 8 och 10 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Med
denna forordning bidrag for

1. kop,
2. ny- eller tillbyggnad,

investeringsbidrag avses i

3. ombyggnad eller standardhdjande
reparationer som inte ér av ringa om-
fattning, eller

4. tillgdnglighetsskapande atgirder
for personer med funktionsnedséttning.

Foreslagen lydelse

8§
Med
denna forordning bidrag for

investeringsbidrag avses i

1. kop,

2. ny- eller tillbyggnad,

3. standardhdjande reparationer el-
ler annan dndring av byggnad som inte
ar av ringa omfattning, eller

4. tillgdnglighetsskapande atgirder
for personer med funktionsnedséttning.

For bidrag for en atgérd enligt forsta stycket 1, 2 eller 3 krdvs att kommunen

lamnar ekonomiskt eller likvardigt bidrag som motsvarar minst 30 procent av det

bidragsunderlag enligt 11 § som berdttigar till det statliga bidraget.

Investeringsbidrag for ett kop som
ar fullbordat nér en ansdkan om bidrag
provas ldimnas endast om sokanden haft
synnerliga skél for att genomfora kopet
fore bidragsbeslutet. P4 samma sétt
lamnas investeringsbidrag for en ny-,
till- eller ombyggnad som har paborjats
ndr en ansokan om bidrag provas endast
om sdkanden haft synnerliga skal for att
paborja arbetena fore bidragsbeslutet.

10 §

Investeringsbidrag for ett kop som ar
fullbordat nir en ans6kan om bidrag
provas ldmnas endast om sdkanden haft
synnerliga skél for att genomfora kdpet
fore bidragsbeslutet. P4 samma sétt
lamnas investeringsbidrag for en ny- el-
ler tillbyggnad eller annan dndring av
en byggnad som har péborjats nér en
ansdkan om bidrag provas endast om
sOkanden haft synnerliga skél for att pa-
borja arbetena fore bidragsbeslutet.

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for ansdkningar som getts in fore

ikrafttradandet.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:364) om statsbidrag till kommuner for okat

bostadsbyggande
utfardad den ...

Harigenom foreskrivs i fraga om forordningen (2016:364) om statsbidrag

till kommuner for 6kat bostadsbyggande att 2 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Statsbidrag enligt denna forordning
far, i man av tillgdng p& medel, lamnas
till en kommun som under den tidspe-
riod som anges i 5 § andra stycket gett
startbesked enligt 10 kap. plan- och
bygglagen (2010:900) for nybyggnad,
tillbyggnad eller ombyggnad som inne-
fattar att minst en ytterligare bostad
tillkommer. Statsbidrag enligt 7 § far
lamnas under forutséttning att det i
kommunen den 31 juli innevarande &r
finns minst en folkbokférd nyanland
invandrare som frén och med den 1 juli
foregéende ar och ndgon gang under
en tid av tolv ménader framét fatt up-
pehéllstillstind och som omfattas av
forordningen (2010:1122) om statlig
ersattning for insatser for vissa utlan-

ningar.

Foreslagen lydelse

28

Statsbidrag enligt denna forordning
far, i man av tillgdng pa medel, ldmnas
till en kommun som under den tidspe-
riod som anges i 5 § andra stycket gett
startbesked enligt 10 kap. plan- och
bygglagen (2010:900) for nybyggnad,
tillbyggnad eller pdtaglig fornyelse som
innefattar att minst en ytterligare bostad
tillkommer. Statsbidrag enligt 7 § far
lamnas under fOrutséttning att det i
kommunen den 31 juli innevarande ar
finns minst en folkbokford nyanlénd in-
vandrare som frén och med den 1 juli
foregéende ar och ndgon gang under en
tid av tolv méanader framét fitt uppe-
hallstillstind och som omfattas av for-
ordningen (2010:1122) om statlig er-
sittning for insatser for vissa utldn-
ningar.

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod for
hyresbostader och bostader for studerande

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i fraga om forordningen (2016:881) om statligt in-

vesteringsstod for hyresbostidder och bostider for studerande att 4 och 5

§§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Stod far 1amnas enbart till bostdder
som anordnas genom nybyggnad, till-
byggnad eller ombyggnad av hel eller
del av byggnad som inte har anvints

till bostdder under de senaste atta aren.

Ett byggnadsprojekt, genom vilket
bostidder anordnas enligt 4 §, anses
vara paborjat nir byggnadsarbetet har
paborjats. Med byggnadsarbete avses
vid nybyggnad och tillbyggnad grund-
laggningsarbete och vid ombyggnad
rivnings- eller rojningsarbete.

Foreslagen lydelse

48§

Stod far lamnas enbart till bostader
som anordnas genom nybyggnad, till-
byggnad eller pdtaglig fornyelse av hel
eller del av byggnad som inte har an-
vénts till bostdder under de senaste atta

aren.

5§

Ett byggnadsprojekt, genom vilket
bostidder anordnas enligt 4 §, anses vara
paborjat ndr byggnadsarbetet har pabor-
jats. Med byggnadsarbete avses vid ny-
byggnad och tillbyggnad grundlégg-
ningsarbete och vid pdtaglig fornyelse
rivnings- eller rojningsarbete.

Ett byggnadsprojekt anses fardigstillt nér det finns ett slutbesked enligt 10
kap. 34 § plan- och bygglagen (2010:900) eller ett interimistiskt slutbesked en-

ligt 10 kap. 36 § samma lag.

1. Denna forordning tréder i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for ansdkningar som getts in fore

ikrafttradandet.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(2019:676) om stod till byggemenskaper

utfirdad den ...

Hérigenom foreskrivs i frdga om forordningen (2019:676) om stod till

byggemenskaper att 3 och 4 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Med byggemenskap avses i denna
forordning en ekonomisk forening en-
ligt lagen (2018:672) om ekonomiska
foreningar som bildats i syfte att an-
ordna bostéder at foreningens medlem-
mar genom nybyggnad, tillbyggnad el-
ler ombyggnad av byggnad som tidi-
gare anvints for annat d&ndamal.

Med initiala projektkostnader avses
i denna forordning kostnader i projektet
fram till att byggnadsarbetet har pabor-
jats. Med byggnadsarbete avses vid ny-
byggnad och tillbyggnad grundligg-
ningsarbete och vid ombyggnad riv-
nings- eller rdjningsarbete.

Foreslagen lydelse

38§

Med byggemenskap avses i denna
forordning en ekonomisk forening en-
ligt lagen (2018:672) om ekonomiska
foreningar som bildats i syfte att an-
ordna bostéder at foreningens medlem-
mar genom nybyggnad, tillbyggnad el-
ler pdtaglig fornyelse av byggnad som
tidigare anvénts for annat dndamal.

43§

Med initiala projektkostnader avses
i denna forordning kostnader i projektet
fram till att byggnadsarbetet har pabor-
jats. Med byggnadsarbete avses vid ny-
byggnad och tillbyggnad grundldgg-
ningsarbete och vid pdtaglig fornyelse
rivnings- eller rojningsarbete.

1. Denna forordning trader i kraft den 1 januari 2023.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for ansdkningar som getts in fore

ikrafttradandet.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Regeringen beslutade i januari 2021 att ge Boverket i uppdrag att utreda
om och pa vilket sitt regleringen av ombyggnad kan fortydligas i PBL,
PBF och anslutande forfattningar.” I uppdraget ingar foljande:

e Boverket ska vid behov ldamna forslag pa forfattningsdndringar med
tillhérande kommentarer.

e Boverkets forslag ska innebéra i huvudsak samma utformningskrav
och tekniska egenskapskrav, exempelvis energihushallning och vér-
meisolering samt tillgdnglighet och anvéndbarhet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga.

e Boverket ska beskriva konsekvenserna av forslagen i enlighet med
forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

e Boverket ska beakta pagaende utredningar och uppdrag med kopp-
ling till detta uppdrag.

Boverket ska redovisa uppdraget till regeringen senast 30 november
2021.

Uppdraget redovisas i sin helhet i Bilaga 1.

1.2 Avgransningar

1.21 Anslutande forfattningar

Utover PBL och PBF ska anslutande forfattningar inkluderas i utred-
ningen. Boverket har tolkat anslutande forfattningar som sédana lagar
och forordningar som anvinder sig av ombyggnad i samma betydelse
som begreppet anvinds i PBL. Begreppet ombyggnad anvénds dven i den
s& kallade hyreslagen® och i skattelagstiftningen®.

Begreppet ombyggnad forekommer oftast i hyreslagen i sammansitt-
ningen stérre ombyggnad. Det ndrmaste en beskrivning av begreppet man
kommer synes vara i 12 kap. 18 d §. I det inledande stycket i 18 d § star
skrivet: standardhéjande dtgdrder pad fastigheten som har en inte obetyd-
lig inverkan pa en bostadsligenhets bruksvdrde och dtgdrder som medfor
en inte ovdsentlig dndring av en bostadsldgenhet eller av de gemen-
samma delarna. 1 sista stycket i samma paragraf forekommer samman-
séttningen storre ombyggnad, men borde rimligtvis avse samma sak som

2 Uppdrag att utreda ombyggnadsbegreppet i plan- och bygglagen (2010:900). Regerings-
beslut 2021-01-21. Fi2021/00253.

312 kap. jordabalken.

4 Inkomstskattelagen (1999:1229).
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i forsta stycket, det vill sdga, standardhdjande dtgéirder med en inte obe-
tydlig paverkan pa bruksvdrdet och en inte ovdsentlig dndring. Anvand-
ningen av begreppet ombyggnad i hyreslagen synes da inte Gverens-
stimma med definitionen i PBL.

Reglerna i inkomstskattelagen gar i princip ut pé att utgifter som betrak-
tas som ombyggnad ska ldggas till anskaffningsvérdet och arligt avdrag
far goras 1 forhallande till byggnadens livslangd. For utgifter som kan
hinforas till reparationer etc. far avdrag ddremot goras for hela beloppet
det ar utgiften uppkommer. Hur granserna dras har naturligtvis stor bety-
delse for néringsidkares skattemédssiga resultat. Ombyggnadsbegreppet i
skattelagstiftningen har alltsé ett annat syfte &n i PBL. Det skatterittsliga
begreppet kan inte anses 6verensstimma med begreppets definition enligt
PBL.

Begreppet ombyggnad har séledes en annan betydelse i dessa forfatt-
ningar och darfor betraktas de inte som anslutande forfattningar.

Vidare har Boverket noterat att det forekommer att olika myndigheter an-
vénder sig av begreppet ombyggnad i sina foreskrifter och allménna rad.
Boverket anser dock att det 4r varje myndighets ansvar att bedoma om de
foreslagna fordndringarna i PBL och PBF medfor att det finns skél att
andra i deras foreskrifter och allménna rad. Boverket har darfor inte fore-
slagit dndringar i andra myndighetsforeskrifter och allménna rad. Vi har
inte heller forslagit &ndringar i Boverkets foreskrifter och allménna rad.

1.2.2 I huvudsak samma krav

Uppdraget innebir att utreda och utarbeta forslag i syfte att fortydliga
reglerna om ombyggnad. Boverkets forslag ska innebéra i huvudsak
samma utformningskrav och tekniska egenskapskrav. Boverket har tolkat
detta pa foljande sitt:

e Det dr fortsatt i huvudsak samma atgérder och situationer som genom
forslagen ska omfattas och vara foremal for f6ljdkrav.

e Kravnivan som foljer av forslagen ska i huvudsak motsvara den nu-
varande nivan.

1.3 Andra utredningar och uppdrag av betydelse
I det f6ljande finns en dversiktlig redogorelse for andra utredningar och
uppdrag med koppling till detta uppdrag.

1.3.1 Kommittén for modernare byggregler
Regeringen beslutade den 23 februari 2017 kommittédirektivet Genom-
gripande dversyn av Boverkets byggregler m.m.”> Uppdraget for

5 Kommittédirektiv 2017:22.
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kommittén var att genomfora en systematisk och grundlig 6versyn av 8
och 10 kap. PBL, 3-5 och 7 kap. PBF, BBR, EKS och de standarder
dessa hinvisar till i syfte att modernisera regelverket och ddrmed gynna
okad konkurrens och 6kat byggande. Kommittén tog namnet Kommittén
for modernare byggregler. Den 19 december 2019 dverldmnade kommit-
tén sitt slutbetiinkande till regeringen.®

I betéinkandet foreslog kommittén att begreppet ombyggnad ska utga fran
PBL. Kommitténs bedomning var att de sa kallade foljdkraven vid om-
byggnad i 8 kap. 2 och 5 §§ PBL hindrar ombyggnadséatgérder i det be-
fintliga bostadsbesténdet.

Boverket har tagit del av kommitténs slutbetdnkande. Betdnkandet har
dven remitterats. Boverket har genom Regeringskansliet tagit del av
samtliga remissyttranden, bade frén de instanser som ombetts att svara
och frén de som dérutdver svarat.

1.3.2 Mojligheternas byggregler

Den 13 juni 2019 gav regeringen Boverket i uppdrag att se dver myndig-
hetens bygg- och konstruktionsregler.” Syftet med dversynen ir att skapa
ett forenklat och konsekvent regelverk, med en, sa 1&ngt det 4r mojligt,
genomgaende likriktad struktur och detaljeringsgrad. Boverket redovi-
sade uppdraget i december 2020 och har valt att kalla 6versynen fér Moj-
ligheternas byggregler.®

BBR och EKS innehéller preciseringar i foreskrifter och allmidnna rad
vad géller ombyggnad och hur éndrad del ska bestimmas. Boverket har
genom rapporteringen av regeringsuppdraget att se ver myndighetens
bygg- och konstruktionsregler gjort stillningstagandet att inte ha regler
om ombyggnad i de forfattningar som preciserar utformningskraven och
de tekniska egenskapskraven pa byggnadsverk.

Motivet for detta &r att reglerna inte preciserar kravnivaerna, utan handlar
om i vilka situationer en atgérd kan anses vara en ombyggnad och vilka
delar av byggnaden det i sa fall stélls krav pa.

Nir det géller tillgdnglighet samt de tekniska egenskapskrav som berdr
hélsa och sékerhet kan det dock bli aktuellt att precisera kravnivderna nér
en byggnad patagligt fornyas. Laimpligheten av detta far dock provas
inom det fortsatta arbetet med Mgjligheternas byggregler.

6 SOU 2019:68 Modernare byggregler — forutséigbart, flexibelt och forenklat.

7 Uppdrag till Boverket att se 6ver myndighetens bygg- och konstruktionsregler. Rege-
ringsbeslut 2019-06-13. Fi 2019/00343/BB.

8 Mojligheternas byggregler — Ny modell for Boverkets bygg- och konstruktionsregler.
Rapport 2020:31. Boverket.
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1.3.3 Bygglovsutredningen

Regeringen beslutade den 23 januari 2020 att tillkalla en sérskild utredare
med uppdrag att géra en systematisk oversyn av regelverket for bland an-
nat bygglov.’ Den 14 juni 2021 &verlimnade Bygglovsutredningen sitt
slutbetiinkande till regeringen. '

Av betydelse for foreliggande uppdrag ér att Bygglovsutredningen fore-
slar andringar i vilka atgérder som bor vara bygglovs- respektive anmél-
ningspliktiga. Eftersom lov- och anmélningsplikten har betydelse for
huruvida en atgérd ska bedomas vara en ombyggnad eller inte, har detta
betydelse for reglerna om ombyggnad och foreliggande uppdrag.

Vidare foreslar Bygglovsutredningen att mojligheten att ansoka om vill-
korsbesked ska tas bort. Syftet med bestimmelsen om villkorsbesked &r
att den som avser att genomfora en byggatgird ska kunna fa byggnads-
nidmndens bedomning av om atgdrden kan komma att bli foremal for sir-
skilda foljdvillkor for att uppfylla utformningskraven, det vill sédga om &t-
girden skulle anses utgoéra en ombyggnad.'' I praktiken har méjligheten
att ansoka om ett villkorsbesked utnyttjats i mycket begransad omfatt-
ning, varfor forslaget inte bedoms ha nagon betydelse for forslagen i
denna rapport.

1.3.4 Forslag till ny lag och forordning om energimétning
Infrastrukturdepartementet har under ar 2021 sidnt en promemoria pa re-
miss.'? Remissen innehaller bland annat forslag pa en lag om energimiit-
ning i byggnader som ska ersitta nuvarande lag. Andringarna foreslas
trdda i kraft den 1 januari 2022. Regeringen har under hdsten 2021 &ven
skickat forslag till en ny férordning om energimétning i byggnader pa re-

miss."?

Nuvarande lag och forordning om energimétning anvander sig av om-
byggnad med samma betydelse som i PBL. Aven den nya forordningen,
men inte lagen, om energimédtning foreslas innehalla begreppet ombygg-
nad.

1.3.5 Revidering av energieffektiviseringsdirektivet och
energiprestandadirektivet

I meddelandet ”En renoveringsvag for Europa — miljoanpassa vara bygg-
nader, skapa jobb och forbéttra liv” har EU-kommissionen aviserat en rad

9 Kommittédirektiv 2020:4.

10SOU 2021:47 Ett nytt regelverk for bygglov.

' Prop. 2009/10:170 s. 278.

12 Remiss av promemorian Genomforande av dndringar i energieffektiviseringsdirektivet
om virme, kyla och tappvarmvatten for hushallsbruk. 2021-02-10. 12019/00931.

13 Remiss av Fjirrkyleforordning, Férordning om energimitning i byggnader och Forord-
ning om éndring i fjarrvirmeforordningen (2008:526). 2021-08-12. 12021/02108.
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atgirder for att 6ka renoveringstakten i EU.'* En av tgirderna ir att
overviga inforandet av en standard for genomgripande renovering som
en del av dversynen av energiprestandadirektivet.'’

Kommissionen har presenterat ett forslag till revidering av energieffekti-
viseringsdirektivet.'® Kommissionen kommer fven att presentera sitt for-
slag till revidering av energiprestandadirektivet i slutet av &r 2021.

Som en del av implementeringen av ovanniamnda direktiv i svensk rétt
har ombyggnadsbegreppet i PBL anvénts.

Boverket har tagit del av forslaget till revidering av energieffektivise-
ringsdirektivet. Boverkets bedomning dr att forslaget inte dr av betydelse
for foreliggande uppdrag och de forslag till fortydligade regler som Bo-
verket hdrigenom ldmnar.

Forslaget till revidering av energiprestandadirektivet forvintas komma i
slutet av innevarande ar. Boverket kan vid tidpunkten for redovisningen
av detta uppdrag inte beddma om revideringen av energiprestandadirekti-
vet kan ha betydelse for reglerna om ombyggnad.

14 Regeringskansliet Faktapromemoria 2020/21:FPM35. En renoveringsvég for Europa.
Infrastrukturdepartementet 2020-11-18.

15 Bilaga till meddelande frin kommissionen till Europaparlamentet, Radet, Europeiska
ekonomiska och sociala kommittén samt Regionkommittén. En renoveringsvag for
Europa — miljdanpassa véra byggnader, skapa jobb och forbattra liv. COM(2020) 662 fi-
nal.

16 Forslag till Europaparlamentets och Rédets direktiv om energieffektivitet (omarbetning)
2021/0203 (COD) samt BILAGOR till Forslag till Europaparlamentets och Radets direk-
tiv. COM(2021) 558 final.
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2 Metod och arbetsformer

Foljande moment har ingatt som en del av genomférandet av uppdraget:

e Sammanstéllning och genomgang av nuvarande regler samt rattsfall.

e Inventering av utredningar, uppdrag och aktorer av betydelse for upp-
draget samt anslutande forfattningar.

e Kunskapsinsamling och problemidentifiering avseende ombyggnad i
PBL.

e Samrad med andra aktorer.

e Utarbetande av forslag till dndringar inklusive forfattningsforslag och
forfattningskommentarer.

e Konsekvensutredning av forslagen.

I det foljande redogdrs mer ingaende for ndgra av punkterna.

2.1 Kunskapsinsamling och problemidentifiering
Foljande har legat till grund for kunskapsinsamling och problemidentifie-
ringen avseende ombyggnad i PBL:

e Kommittén for modernare byggreglers slutbetdnkande.
e Remissynpunkter pa kommitténs forslag.

e Djupintervjuer genomforda av Boverket.

211 Kommittén for modernare byggreglers
slutbetankande

Kommittén skriver i sitt slutbetéinkande att de har strévat efter ett ppet
och utatriktat arbetssétt och att de har haft en omfattande dialog med
olika tillimpare. Ett stort antal mdten har héllits for att skapa en bild av
upplevda problem och vilka mojliga 16sningar som finns.

Boverket har tagit del av utredningen som redovisas i slutbetédnkandet.

21.2 Remissynpunkter pa kommitténs forslag

Ett sextiotal remissinstanser har haft synpunkter pa kommitténs forslag
att ta bort reglerna om ombyggnad fran PBL. Remissinstanserna utveck-
lar ofta i sina yttranden hur de ser pé begreppet och vad de anser om pro-
blematiken. Mot denna bakgrund har Boverket gjort ett ssmmandrag av
de synpunkter som beddmts vara av relevans i foreliggande uppdrag.
Detta underlag redovisas i Bilaga 2.
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213 Djupintervjuer

Mot bakgrund av kommitténs metod och redovisning samt det omfat-
tande remissunderlaget gjordes bedomningen att den dvergripande pro-
blembilden stod att finna i detta underlag. Det bedémdes dock vara ndd-
véndigt att komplettera underlaget med en fordjupad bild. Sarskilt fragan
kring hur den faktiska tilldimpningen av ombyggnadsreglerna ser ut be-
domdes angelédget att bringa klarhet i. Vidare finns det anledning att anta
att reglerna om ombyggnad &r besvérliga att forsta, tillimpa och hélla isdr
fran regler om annan dndring av byggnad och krav pa dndrad del.

Mot denna bakgrund ansags djupintervjuer vara den lampligaste meto-
den. Det beddmdes ocksé nodvéndigt att samtliga intervjuer skulle hallas
av deltagare fran Boverkets projektgrupp for att sdkerstélla att den inter-
vjuade forstod fragorna och gav relevanta svar.

21.31 Urval av deltagare
Organisationer fran foljande kategorier har deltagit i djupintervjuerna:

e byggherrar och fastighetsidgare
e byggnadsnimnder

e branschorganisationer

e medlemsorganisationer.

En fullstdndig forteckning 6ver de organisationer som varit represente-
rade 1 djupintervjuerna redovisas i Bilaga 3.

Deltagare till intervjuerna uppbringades dels genom bransch- och med-
lemsorganisationers nétverk, dels genom direkta forfragningar till utvalda
organisationer som yttrat sig 6ver kommitténs forslag.

For att fa ett sé tillforlitligt resultat som mojligt har malsdttningen varit
att intervjua personer med konkret erfarenhet av att tolka och tillimpa
reglerna for ombyggnad. Tyngdpunkten nér det géller antalet deltagare
har darfor lagts pa kategorierna byggherrar och fastighetsidgare och bygg-
nadsndmnder.

Nir det géller kategorin byggherrar och fastighetsidgare har en spridning
efterstravats i dgandeform, bade privatdgda och allmannyttiga foretag har
intervjuats. Vidare har geografisk spridning dver landet efterstravats och
byggherrar och fastighetsdgare verksamma i enskilda kommuner respek-
tive i flera kommuner har intervjuats. Huvuddelen av foretagen har i in-
tervjuerna representerats av en eller ett fatal projektledare for ombyggnad
och renovering, eller med en befattning av motsvarande karaktar.

Nir det géller kategorin byggnadsndmnder har en spridning efterstrévats
avseende kommunens befolkningsmingd, geografiska lokalisering samt
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bebyggelsekaraktdr. Huvuddelen av organisationerna har representerats
av en eller ett fatal bygglovshandldggare eller byggnadsinspektorer.

Avseende bransch- och medlemsorganisationerna har syftet huvudsakli-
gen varit att komplettera djupintervjuerna med en nigot mer overgri-
pande bild. Antalet bransch- och medlemsorganisationer har avsiktligen
begrinsats och inskrénkts till ett fatal stora och breda organisationer. Mo-
tiven for detta har varit:

e Prioritering av resurserna till att utfora intervjuer med tillimpare.

e Genom remissunderlaget pad kommitténs slutbetdnkande har Boverket
tagit del av synpunkter fran ett stort antal organisationer.

e I huvudsak kan problematiken formodas vara densamma ocksa for
medlemmarna i organisationer med sdrskilda inriktningar avseende
olika typer av byggnader.

e En forutséttning i uppdraget &r att kravnivén i huvudsak ska vara den-
samma. Boverket har darfor inte genomfort intervjuer om sakfragor
med organisationer med intresse for specifika krav eller delar av
byggreglerna.

21.3.2 Intervjustod

Som stdd till genomforandet av intervjuerna utarbetades ett antal frage-
stdllningar. [ huvudsak dr det samma frégestéllningar som nyttjats for
samtliga kategorier. I viss man har anpassning dock gjorts beroende pa
malgrupp. Intervjustddet redovisas i Bilaga 4.

Intervjustodet foljdes inte strikt under intervjuerna, utan fragestéllning-
arna fungerade i huvudsak som ett stod for att fora dialogen framat.

2133 Bearbetning och sammanstallning av resultat

Under samtliga intervjuer fordes anteckningar. Anteckningarna samman-
stélldes till ett sammandrag efter att samtliga intervjuer hade genomforts.
Resultatet redovisas i Bilaga 5.

2.2 Samrad med andra aktorer

Transportstyrelsen har regeringens bemyndigande att meddela de fore-
skrifter som behovs for tillimpningen av vissa bestimmelser 1 PBF i
frdga om jarnvagar, tunnelbanor, sparvégar, vigar och gator samt de an-
ordningar som hér till dessa.'”

Boverket har vid flera tillfillen under uppdragets genomforande samrétt
med Transportstyrelsen i syfte att beakta Transportstyrelsens behov vid
utarbetandet av forslag till fortydligade regler om ombyggnad.

1710 kap. 6 § PBF.
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2.3 Konsekvensutredning av forslagen
Konsekvensutredning av forslagen har genomforts i enlighet med forord-
ningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.
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3  Ombyggnad — nuvarande krav

I PBL definieras ombyggnad som en dndring av byggnad som medfor att
antingen hela byggnaden eller en betydande och avgransbar del av bygg-
naden pétagligt fornyas.'® Av definitionen foljer att ombyggnad ér en va-
riant av dndring av byggnad.

Vid annan éndring av byggnad 4n ombyggnad stélls det endast krav pé
sjilva den dndrade delen.” Med dndrad del forstés, enkelt uttryck, den
byggnadsdel som ar foremal for fysiska dtgarder eller ges en dndrad an-
vindning.?

Niér en dndring kan anses utgoéra en ombyggnad har det framfor allt bety-
delse for vilka delar av byggnaden det gér att stélla krav pa. Daremot pa-
verkar det inte, med négra fa undantag, vilka krav som kan stillas.

Vid ombyggnad gar det som utgdngspunkt att stélla krav pa hela byggna-
den. Detta giller &ven om enbart en betydande och avgrinsbar del av
byggnaden pétagligt fornyas. Ar detta inte rimligt sa ska dock kraven
endast stillas pd den avgrinsbara del av byggnaden som pétagligt fornyas
genom ombyggnaden.?!

Av definitionen i 1 kap. 4 § PBL framgar det att ombyggnad &r en form
av dndring. Av det foljer att det dr kraven vid dndring som ska tillimpas
dven vid ombyggnad. Det finns dock négra undantag. Nar det géller

o tillgénglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt rorelse- el-
ler orienteringsforméga

e Dbredbandsanslutning
e laddning av elfordon

finns det specialregleringar som gor att kraven skiljer sig at vid ombygg-
nad och annan dndring 4n ombyggnad. Motsvarande giller kravet pa
energimitning, som dock inte regleras i PBL utan i en separat lag. Dessa
fyra undantag kommenteras under egna rubriker nedan.

Vid dndring av byggnad far kraven anpassas och avsteg fran kraven goras
med hénsyn till 4ndringens omfattning samt med hénsyn till byggnadens
forutsattningar och till bestimmelserna om varsamhet och forbud mot
forvanskning enligt 8 kap 13 och 17 §§ PBL.?* Eftersom ombyggnad #r
en form av dndring géller detta dven for ombyggnader. Att kraven ska

18 | kap. 4 § PBL.

198 kap 2 och 5 §§ PBL.

20 Jmf definition av éndring i 1 kap. 4 § PBL.
21 8 kap. 2 § PBL.

22 8 kap. 7 § PBL.
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anpassas med hénsyn till &ndringens omfattning paverkar i hog grad vilka
krav som faktiskt kan stéllas utifran att en dndring anses vara en ombygg-
nad, mera om detta nedan.

Da det har rétt en stor osékerhet om hur reglerna om ombyggnad ska till-
lampas, har Boverket i form av foreskrifter och allménna rad preciserat
ett antal for tillimpningen vésentliga begrepp i BBR. Preciseringarna har
utgétt ifran vad som kunnat utldsas ur forarbetena och motiveras i den
konsekvensutredning som gjordes infor revideringen av BBR ar 2016.%

3.1 Pataglig fornyelse

For att en atgéird ska betecknas som en ombyggnad ska den medfora en
pataglig fornyelse av hela eller en betydande och avgriansbar del av bygg-
naden.

I BBR har tre kriterier stillts upp for att en dndring ska medfora en pétag-
lig fornyelse.** Den ska

e vara bygglovs- eller anméilningspliktig,
e medfora en stor ekonomisk investering, samt

e ha en saddan karaktir och omfattning att byggnaden patagligt fornyas.

I ett allmént rad konstateras att vad som menas med stor ekonomisk inve-
stering bor bedomas i forhallande till vad det skulle ha kostat att uppfora
en byggnad av motsvarande storlek och karaktér, inte byggnadens mark-
nadsvirde. Dessutom maste investeringen dven i absoluta tal vara stor,
vilket dr relevant nir det handlar om en byggnad av ett begrénsat virde.

Vid en beddmning av om en atgérd &dr av en sadan karaktdr och omfatt-
ning som krévs for att dtgirden ska kunna anses vara en pataglig forny-
else behover en samlad beddmning av hela projektet goras. Ofta kan flera
olika kriterier behdva vidgas samman. I det allménna radet anges ett antal
kriterier som bor végas in vid en sddan bedomning. Sddana &tgérder ar

e storre fordndringar av befintliga bostéders eller lokalers planlds-
ningar,

e byggnaden tas i ansprak eller inreds for ett vasentligt annat &ndamal,
e omfattande ingrepp i byggnadens stomme, och

e utbyte av merparten av de tekniska systemen.

23 Konsekvensutredning BBR 23. Boverket 2016. Dnr 137/2015.
24 BBR avsnitt 1:2242.
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3.2 En betydande och avgransbar del

For att en atgird ska utgdra en ombyggnad racker det att en betydande
och avgrinsbar del patagligt fornyas. I BBR preciseras en avgriansbar del
till en funktionell enhet av byggnadens volym.* Med betydande och av-
gransbar del avses da en eller flera funktionella enheter som tillsammans
utgdr en betydande del av byggnadens volym.

Som exempel pa en funktionell enhet anges en bostad eller en lokal. En
betydande och avgrinsbar del kan dé vara

e ett trapphus med omkringliggande ldgenheter,
e samtliga lagenheter pa ett vaningsplan, eller
e en hel ravind.

En atgird som endast beror en begriansad del av en byggnad kan daremot
normalt sett inte anses berdra en funktionell enhet av byggnadens volym.
Exempel pé séddana atgérder ar

e byte av ett tekniskt system, till exempel ventilationssystemet,
e Dbyte av en byggnadsdel, till exempel klimatskdrmen, eller

e en atgird som endast omfattar ett utrymme eller en funktion i alla 13-
genheter, till exempel hygienrummen.

3.3 Andringens omfattning och betydelsen for
kravnivan

3.31 Krav pa de delar som inte patagligt fornyas

Niér kravnivén ska faststillas vid ombyggnad sa ska hénsyn dven tas till
”andringens omfattning”. Som tidigare har konstaterats kan som utgings-
lage krav stillas pa hela byggnaden, d&ven om det bara ar en avgrinsad del
av byggnaden som patagligt fornyas. For de delar av byggnaden dér inga
atgarder planeras maste dock dndringens omfattning anses vara mycket
begrinsad och ddrmed ocksa vilka krav som kan stéllas.

Utifran forarbetena till PBL har det i BBR preciserats vilka krav som kan
stéllas pa de delar av byggnaden som inte alls omfattas av de planerade
atgirderna.”® Dir anges det att krav kan stillas pa sddana gemensamma
funktioner eller tekniska system dér det dr tekniskt och ekonomiskt lamp-
ligt att utfora atgirderna i ett sammanhang. Som exempel pa funktion
anges att om det stélls krav pa att ett vaningsplan pa grund av det plane-
rade atgirderna maste goras tillgingligt med hiss, s bor hissen dven an-
gora de dver- och underliggande véningsplanen. Som exempel pé tekniskt

25 BBR avsnitt 1:2241.
26 BBR avsnitt 1:2243.
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system anges att det dr olampligt att bara atgirda en del av ett ventilat-
ionssystem.

Dérutover anges det i BBR att betydande brister med avseende pa hilsa
och sédkerhet ska avhjélpas d&ven om orsaken till bristerna inte berors av
de planerade atgérderna. Exempel pé betydande brister med avseende pa
hilsa och sékerhet kan vara om byggnaden inte uppfyller dagens krav vad
géller

e utformning av tappvattensystemet med avseende pa risken for tillvaxt
av mikroorganismer,

e brandcellsindelning pé vinden, eller

e birformaga avseende sndlaster.

3.3.2 Krav pa de delar som patagligt fornyas

For att en atgérd ska anses medfora en pétaglig fornyelse krivs det att det
vidtas relativt omfattande atgérder i en byggnad. Typiskt sett innebér
detta att stora delar av byggnaden utgor dndrad del. Darmed kan krav
stdllas d&ven om atgérden inte innebdr ombyggnad. Ges en byggnad en
dndrad anvéndning kan det stéllas krav p4 den del som ges en &ndrad an-
véndning redan utifran det forhallandet, eftersom édndrad anvéndning ar
en dndring i sig.

Bortser man ifran specialregleringen avseende tillgénglighet, bredbands-
anslutning, laddning av elfordon och energimétning, paverkas inte krav-
nivén for det som ingér i en dndrad del av om &tgérden betecknas som en
ombyggnad eller inte. Aven for den del av byggnaden som patagligt for-
nyas ska kraven anpassas utifran &ndringens omfattning. Detta innebér att
om till exempel en yttervigg inte alls berdrs av de planerade dndringsat-
géirderna, s& kan normalt inga krav stillas pa den. Undantaget &r om den
dndrade anvéndningen till exempel medforde att det behdvdes stéllas
krav pé en forbéttrad barnsékerhet, men da &r det den dndrade anvénd-
ningen, och inte reglerna om ombyggnad, som utloser det kravet.

Sammanfattningsvis dr det bara i mycket begransad omfattning som om-
byggnad medfor en hogre kravniva dn vad som géller vid annan dndring.

3.4 Energihushallning

Behovet av att i PBL kunna stélla krav vid ombyggnad motiverades i for-
arbetena med att det fanns framfor allt tvé egenskaper som det fortfa-
rande var angelédget att forbéttra i hela byggnadsbestandet, ndmligen till-
ginglighet och energieffektivitet.”’

27 Prop. 2009/10:170 s. 149 och 260.
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Nir det géller tillginglighet finns det en specialreglering i PBL som ger
det kravet en stérkt stdllning. Motsvarande specialreglering finns inte nar
det géller energihushéllning. Med den utformning som reglerna om om-
byggnad har fatt, ar det tveksamt om det vid ombyggnad gér att stélla
langre gaende krav avseende energihushallning dn vad som gér att stilla
utifran kraven pé dndrad del.

Om det i samband med en ombyggnad till exempel sker ett utbyte av ut-
fackningsvéggar eller fonster gér det att stdlla krav pé att de nya utfack-
ningsvaggarna eller fonsterna ska ha egenskaper som mdjliggor en god
energihushallning. Oberoende av om atgirden utgdr en ombyggnad gar
dock motsvarande krav att stdlla utifran att utfackningsviaggarna eller
fonsterna dr dndrad del. Om ytterviggarna inte alls berdrs av nagra plane-
rade dtgérder i samband med en ombyggnad sé& gar det med hénvisning
till &ndringens omfattning knappast att stilla nadgra krav pa ytterviggarna.
Det &r svart att se en situation dér reglerna om ombyggnad skulle bidra
till en forbattrad energihushallning, 4ven om det inte kan uteslutas att sé-
dana finns.

3.5 Tillganglighet
Kravet pé tillginglighet omfattas av specialregleringar i 8 kap. 7 § PBL
och 3 kap. 23 § PBF.

Enligt 8 kap. 7 § PBL fér det vid dndring av byggnad endast goras avsteg
fran kravet pa tillgidnglighet om det med hénsyn till andringens omfatt-
ning och byggnadens standard &r uppenbart oskéligt att uppfylla kraven.
Dessutom finns det ett undantag for mindre bostiader pd vind.

Nar det géller de dvriga utformningskraven och tekniska egenskapskra-
ven fér de enligt samma paragraf anpassas och avsteg fran dem far goras
med hénsyn till varsamhetskravet och férvanskningsforbudet.

Négon sadan mojlighet till anpassning eller avsteg med hansyn till var-
samhetskravet och forvanskningsforbudet framgick emellertid inte nér
det géller kravet pa tillgdnglighet. Nar det géller de Gvriga kraven far
hinsyn tas till byggnadens forutsdtining, nir det géller tillgédnglighet an-
vénds i stillet begreppet byggnadens standard.

Fore ikrafttradandet av PBL ar 2011 géllde for samtliga de tekniska egen-
skapskraven, inklusive tillgdnglighet, att de skulle iakttas med beaktande
av bland annat varsamhetskravet och forvanskningsforbudet.?®
Forandringen i vad som kunde beaktas vid tillimpningen av kravet pa
tillgdnglighet kommenteras inte i forarbetena till PBL, men att dndringen

282 § BVL.
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knappast var avsedd framgar av 3 kap. 23 § PBF* dir det anges att det &r
mojligt att anpassa eller gora avsteg fran kravet om tillgdnglighet med
héansyn till varsamhetskravet och forvanskningsférbudet och darutdver:

e vid ombyggnad endast om det dr uppenbart oskaligt att uppfylla kra-
ven,

e vid annan dndring av en byggnad 4n ombyggnad i den utstridckning
det ar 1ampligt med hénsyn till byggnadens forutsittningar.

For att avgora vilka krav som géller med avseende pa tillgdnglighet beho-
ver en sammanlésning av 8 kap. 7 § PBL och 3 kap. 23 § PBF goras. En-
ligt Boverkets uppfattning leder en sddan sammanlésning till:

Vid en dndring som inte dr en ombyggnad far man anpassa och gora av-
steg frén tillgédnglighetskraven med hénsyn till varsamhetskravet och for-
vanskningsforbudet samt darutover

e med hinsyn till byggnadens forutséttningar, och

e om det dr uppenbart oskéligt att uppfylla tillgdnglighetskraven med
hénsyn till andringens omfattning.

Vid ombyggnad far man anpassa och gora avsteg fran tillganglighetskra-
ven med hinsyn till varsamhetskravet och forvanskningsforbudet samt
dérutover

e om det ar uppenbart oskdligt att uppfylla tillgdnglighetskraven med
hinsyn till byggnadens forutséittningar, och

e om det dr uppenbart oskéligt att uppfylla tillgdnglighetskraven med
hénsyn till andringens omfattning.

Skillnaden bestar alltsa i att det i den forsta punkten har lagts till ett oské-
lighetskriterium vid ombyggnad.

Diérutover finns det ett undantag for bostdder pa hogst 35 kvadratmeter pé
vind.

3.5.1 Om begreppet standard

Enligt 8 kap. 7 § PBL far avsteg fran kravet om tillgénglighet endast go-
ras om det med hansyn till &ndringens omfattning och byggnadens stan-
dard dr uppenbart oskéligt att uppfylla kraven. Formuleringen ar i det
nirmaste ordagrant himtade fran 15 § BVF.

Bakgrunden till formuleringen i BVF star att finna i forarbetena till
APBL.* Dir hinvisas det ett antal ganger till den ligsta godtagbara
standard” som angavs i bostadssaneringslagen (1973:531). Med lagsta

2 Det framgar dven av prop. 2009/10:170 s. 261.
30 Prop. 1985/86:1 s. 503.
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godtagbara standard avséags att en bostad skulle ha tillgang till ett antal
grundldggande egenskaper som till exempel rinnande varmt och kallt vat-
ten, vattenklosett inomhus och utrymme f6r matlagning. I forarbetet dis-
kuterades det sedan i vilken man f6ljdkrav avseende tillgéinglighet kunde
stéllas vid ombyggnad av en enstaka ldgenhet i ett hus och detta relatera-
des till bland annat om de 6vriga lagenheterna i huset kunde antas upp-
fylla lagsta godtagbara standard.

I samband med att BVL bréts ut ur APBL, slopades ocksa ombyggnads-
begreppet. Vilka foljdkrav som kunde stdllas reglerades i stéllet i BVF.
Dir ersattes ocksé begreppet ombyggnad med ”avsevird forlingning av
byggnadens brukstid”. Formuleringen i 15 § BVF éar forstaelig mot den
ovan angivna motiveringen i forarbetena till APBL.

Idag ar bostadssaneringslagen upphévd och i motsats till &r 1985 torde
det vara mycket séllsynt med en bostadslégenhet som inte uppfyller
lagsta godtagbara standard.

3.5.2 Om foljdkrav
Foljdkrav ar sddana krav som utldses av en viss dtgird, och som gar uto-
ver de krav som redan kan stéllas pa éndrad del.

Det ér dock inte ovanligt att krav pa éndrad del blandas samman med
foljdkrav. Inreds exempelvis en ny ldgenhet pa en ravind ska den nya l4-
genheten ha ett antal egenskaper. Till de krav som kan stéllas pa ldgen-
heten hor bland annat att den ska vara tillgdnglig och att den ska vara
mdjlig att utrymma vid brand. Detta kan medfora att atgarder behover
vidtas i andra delar av byggnaden. Men dé atgédrderna behover vidtas for
att den nya ldgenheten ska fa vissa egenskaper, dr de atgérderna inga
foljdkrav utan krav pé dndrad del.

3.6 Laddning av elfordon

Nir det géller det tekniska enskapskravet avseende laddning av elfordon
behover det normalt inte uppfyllas vid dndring av byggnad. Vid ombygg-
nad ska det dock uppfyllas i tvé olika situationer.”'

e Nar parkeringen &r belégen i byggnaden och ombyggnaden omfattar
byggnadens elektriska infrastruktur.

e Nar parkeringen &r beldgen pa byggnadens tomt och om det i sam-
band med ombyggnaden vidtas édndringsétgirder pa parkeringen.

313 kap. 22 § PBF.
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3.7 Bredbandsanslutning
Vid dndring av byggnad ir det endast vid ombyggnad som det tekniska
egenskapskravet om bredbandsanslutning behover uppfyllas.*

3.8 Individuell matning av energianvandning
Genomgar en byggnad en ombyggnad sa stills det, under vissa forutsétt-
ningar, krav pé att varje ldgenhets energianvéndning ska kunna métas.
Kravet regleras dock inte i PBL utan i lagen (2014:267) om energimét-
ning i byggnader och forordningen (2014:348) om energimitning i bygg-
nader.

Forslag finns till ny lag och férordning som planeras ersétta nuvarande
lag och férordning om energimétning. Se avsnitt 1.3.4.

3.9 Krav pa andra byggnadsverk an byggnader
Att reglerna om ombyggnad nér det géller de tekniska egenskapskraven
aven &r tillampliga pa andra anldggningar &4n byggnader framgéar av 8 kap
5 § PBL.

I BBR preciseras tillimpningen av ombyggnadsbegreppet med avseende
pa byggnader. Med undantag for vissa anldggningar pa tomter sd omfat-
tas inte andra anldggningar &n byggnader av BBR:s bestimmelser.

Vid tillampningen av ombyggnadsbegreppet med avseende pa andra an-
laggningar dn byggnader far darfor lagtexten tolkas utifrdn forarbetena.
Diér anges bygglovsplikt som ett kriterium for att en atgérd ska anses ut-
gora en ombyggnad.*® Boverket har ansett att detta bor forstas som att en
atgird ska vara antingen bygglovs- eller anmilningspliktig for att atgér-
den ska utgéra en ombyggnad. Detta bor rimligtvis tolkas s att ombygg-
nadsreglerna enbart skulle vara tillimpliga pa sddana andra anldggningar
an byggnader som &r bygglovs- eller anmélningspliktiga enligt 6 kap. 1 §
PBF.**

Nir det géller andra anldggningar som utgor jarnvagar, tunnelbanor, spar-
vagar, vigar och gator samt de anordningar som hor till dessa, har Trans-
portstyrelsen rtt att foreskriva om tillimpningen av vissa tekniska egen-

skapskrav™>.

323 kap. 22 § PBF.

33 Prop. 2009/2010:170 s. 151.

34 Den anmélningsplikt som finns genom 6 kap. 5 § PBF for vissa andra anléggning 4n
byggnader &r sé begrinsad att det inte bedoms som relevant i detta sammanhang.

3510 kap. 6 § PBF.
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3.10 Rattsfall

Sedan ombyggnadsbegreppet infordes i PBL &r 2011 har det varit foremal
for tre domstolsavgdranden. Tva avgjordes i mark- och miljodomstolen
(MMD), medan ett gick vidare till mark- och miljodverdomstolen
(MOD). I samtliga fall var det foljdkrav avseende tillgiinglighet som var
foremal for diskussion. Ifall kommunen stillt ndgra andra foljdkrav med
anledning av att dtgéirden betecknades som ombyggnad framgér inte, men
i sa fall har inte de kraven ifragasatts av byggherren.

3.10.1 MMD Vaxjo6 2014-03-05 mal nr P 5109-13

Malet rorde en enfamiljsvilla och omfattade foljande atgérder:

e pabyggnad med ett vningsplan s att villan far tva plan
e befintligt uterum ersitts med ett nytt

e hela fasaden dndras, bland annat avseende material och fonstersatt-
ning

e befintlig planlsning éndras, véggar rivs, ny trappa till dvervaning
e {orldngning befintlig murstock.

Byggnadsndmnden bedémde att atgérderna var s& omfattande att de
kunde hénforas till ombyggnad och stéllde darfor krav pé att hygienrum-
met i bottenvaningen skulle goras tillgangligt.

Lansstyrelsen bifoll sokandes dverklagande med hinvisning till att tgér-
den var en tillbyggnad och inte en ombyggnad.

Mark- och miljédomstolen delade byggnadsnimndens beddmning att at-
géirden skulle hinforas till ombyggnad och att krav da kunde stélla pa hy-
gienrummet. [ sin argumentation hade byggnadsndmnden hénvisat till att
ombyggnadskostnaden dversteg 25 procent av nybyggnadskostnaden for
en motsvarande byggnad. | domen kommenteras detta med att &ven om
kostnaden kan anses vara en forstarkning av resonemanget, sé utgor de
25 procent inget villkor eller grans for om en atgérd ska anses vara en
ombyggnad eller inte. I domen ges ingen ndrmare motivering av varfor
den aktuella atgiarden bedomdes vara en ombyggnad.

3.10.1.1 Boverkets kommentar

Fordubblingen av bostadens yta maste anses utgora en storre fordndring
av planlosningen. Detta kombinerat med omfattningen av de dvriga atgér-
derna medfor att tgirden betraktas som en ombyggnad.

Hade motsvarande padbyggnad gjorts och dvervaningen inretts till en se-
parat bostad och inga atgérder hade vidtagits i den befintliga bostaden, sa
bor dock atgédrden inte anses utgéra en ombyggnad. Detta eftersom den
nya bostaden inte hade fornyats, den 4r ny och den befintliga bostaden
kunde inte heller den anses vara férnyad.
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3.10.2 MMD Vaxjo 2015-10-22 mal nr P 4046-15

En bostadsrittsforening ville pa sina byggnader ersitta 94 befintliga bal-
konger med storre, inglasade balkonger. Byggnadsnimnden ansag att at-
gérden utgjorde en ombyggnad och krévde att de befintliga balkongdor-
rarna skulle ersittas med tillgdngliga dorrar. Mark- och miljodomstolen
konstaterade att den sokta atgérden varken omfattade en betydande och
avgrinsbar del av de berdrda byggnaderna eller innebar en pataglig for-
nyelse. Atgérden utgjorde dirfor ingen ombyggnad.

3.10.2.1 Boverkets kommentar

I ett allmént r&d har Boverket angett att en &tgéird som endast omfattar ett
utrymme eller en funktion i alla ldgenheter inte 4r att anses som en om-
byggnad.*® Det dverensstimmer med domstolens bedémning.

3.10.3 MOD 2020-09-28 mal nr P 4317-19

Det overklagade bygglovet avsag tillbyggnad av ett flerbostadshus som
fore atgdrd hade tio plan inklusive kéllarplan. Lagenheterna var lokali-
serade kring tva trapphus mitt i byggnaden. I vart och ett av trapphusen
fanns en hiss, som gick fran plan 1 till plan 9. Det &versta planet var inte
tillgéngligt via hiss.

Efter de planerade atgidrderna skulle byggnaden ha tretton plan. De tva
befintliga hisschakten skulle forldngas sa att de nadde samtliga plan.
Dessutom skulle en ny hiss installeras i anslutning till vart och ett av
trapphusen, som enbart skulle gd mellan plan 10 och 13. I vart och ett av
de tva trapphusen skulle alltsa finnas en hiss som skulle gé fran plan 1 till
plan 13 samt en hiss som skulle ga fran plan 10 till plan 13. Utover detta
planerades stambyte i samtliga befintliga ldgenheter och ldgenheterna och
trapphus skulle f& nya ytskikt. Aven i killaren planerades en del atgirder.

Bygglovet hade 6verklagats av privatpersoner bland annat med hanvis-
ning till att kravet pa tillgénglighet inte var uppfylit.

Vid uppforandet av nya byggnader géller enligt BBR att byggnader med
fler 4n tio plan ska ha tva personhissar. Om en byggnad med fler 4n tio
plan har flera trapphus ska varje trapphus vara forsett med tva hissar.?’

Inledningsvis konstaterade domstolen att atgérden var att betrakta som en
ombyggnad. Tillbyggnaden ensamt gjorde inte att dtgirden betraktades
som en ombyggnad eftersom den inte innebar att den befintliga byggna-
den fornyades. I kombination med de 6vriga planerade atgérderna ansag
dock domstolen att dtgidrderna sammantaget var s omfattande att de
maste anses utgéra en ombyggnad.

36 BBR avsnitt 1:2241.
37 BBR avsnitt 3:144.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 48

For att uppfylla tillgédnglighetskravet avseende antalet hissar skulle bygg-
naden didrmed innehélla fyra hissar, tva i varje trapphus. Samtliga hissar
skulle gé frén plan 1 till plan 13 {or att uppfylla kravet.

MOD &vergick dérefter till att prova om det fanns skil att anpassa eller
gora avsteg fran kravet. MOD konstaterade att kravet sannolikt skulle
medfora betydande ingrepp i byggnadskroppen och medfora oldgenheter
for vissa av de befintliga ldgenhetsinnehavarna dé delar av den davarande
boytan skulle behdva tas i ansprak for hisschakt. Byggnaden skulle dess-
utom efter tillbyggnaden komma att §verstiga tio plan med endast ett for-
héllandevis litet antal plan. Atgérdens paverkan pa tillgéinglighet for bo-
ende pa de aktuella planen bedéomdes darfér sammantaget bli mindre pa-
taglig.

Med hénsyn till detta ansdg MOD att det var uppenbart oskiligt att i detta
fall uppfylla tillgdnglighetskravet savitt géllde antalet hissar. Det fanns
dirmed skil att gora avsteg frin kravet. Overklagandet avslogs dirfor och
kommunens bygglovsbeslut stod fast.

3.10.3.1 Boverkets kommentar
Boverket hade avgivit yttrande i d&rendet. Boverkets bedomningar dver-
ensstimde med domstolens.
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4 Problembild

Det kan konstateras att reglerna om ombyggnad upplevs som komplice-
rade, svartillimpade och oforutsidgbara. Detta framgér av Kommittén for
modernare byggreglers slutbetdnkande och denna bild forstérks dven av
de remissynpunkter som inkommit pa forslagen i kommitténs slutbetén-
kande. Svarigheterna kan indelas i tre huvudsakliga punkter, vilka tende-
rar att dterkomma i underlaget:

e Det finns en begreppsforvirring avseende ombyggnad och angrén-
sande begrepp.

e QGransdragningen mellan ombyggnad och annan éndring av byggnad
ar svér.

e Det upplevs som osikert och oforutsdgbart hur f6ljdkrav kan stéllas i
de fall en atgird har beddmts vara en ombyggnad.

Nedan analyseras de tre punkterna vidare under olika avsnitt. Dérefter
foljer ett avsnitt ddr resonemang fors om ombyggnadsreglernas betydelse
for atgirder i det befintliga byggnadsbestandet.

4.1 Begreppsforvirring

Begreppet ombyggnad har i PBL en betydligt sndvare innebord jamfort
med hur begreppet anvénds i dagligt tal i bygg- och fastighetsbranschen
och av allménheten. Utover begreppet ombyggnad forekommer flera be-
grepp och kriterier i reglerna om ombyggnad som kan bidra till att skapa
forvirring kring begreppens betydelse och deras inbordes forhallande.
Flertalet remissinstanser som yttrat sig dver kommitténs forslag har pépe-
kat att det finns en begreppsforvirring och att en renodling kan vara ndd-
vandig.

I sitt slutbetdnkande dterger kommittén vad som har sagts vid ett antal re-
ferensgruppsmoten. Referaten visar att det finns en omfattande okunskap
om kraven vid ombyggnad och éterger ett antal uppenbart oriktiga upp-
fattningar. Kommittén beskriver ocksa att det rdder begreppsforvirring
avseende ombyggnad. Kommittén patalar att dtgirder som utgdr dndring
eller tillbyggnad lyftes i deras samtal med kommuner och aktdrer pa
byggherresidan, som om de vore ombyggnad.*®

Vid de djupintervjuer vi genomfort menade flertalet att begreppet i sig
inte upplevs pétagligt besvédrande. En forklaring till detta skulle kunna
vara att det 1 forsta hand ar vana tillimpare av reglerna som deltagit i in-
tervjuerna. Det forekom trots detta ett antal exempel pa att den

330U 2019:68 s. 481.
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intervjuade hade svért att halla isir ombyggnad och annan dndring. Flera
av de som intervjuats ansdg ocksé att begreppet kan valla bekymmer i
kommunikationen pé olika sitt. I forsta hand menade man dock att be-
greppet ar problematiskt fér mindre och ovana byggherrar samt for all-
ménheten.

Nagot som ytterligare kan bidra till att spd pa begreppsforvirringen ar att
begreppet ombyggnad dven anvénds i andra sammanhang och i andra lag-
stiftningar, men d4 med en annan betydelse &n i PBL. Nagra exempel pa
det 4r i SCB:s statistik, i skattelagstiftningen och i hyreslagen.

Sammantaget kan konstateras att det foreligger en begreppsforvirring.
Begreppet ombyggnad enligt PBL 6verensstdmmer inte med hur begrep-
pet anvénds i dagligt tal och har inte heller samma innebérd som i annan
lagstiftning.

4.2 Svarigheterna att avgéra om en atgard ar
ombyggnad
Begreppet ombyggnad ar definierat i PBL, men definitionen innehaller
tva svartolkade begrepp. For att avgdra om en dndring utgdr ombyggnad
behover stillning tas till dels om &tgérden utgor en pdtaglig fornyelse,
dels om étgérden omfattar en betydande och avgrinsbar del av byggna-
den. Den vigledning som ges i forarbetena till PBL kring begreppen ér
begrinsad.

4.21 Bedémning av tidigare atgarder

Ar 2016 inforde Boverket foreskrifter och allménna rad i BBR kopplade
till ombyggnad. Boverket konstaterade i samband med detta att det fanns
en mycket stor osdkerhet om hur lagen ska tolkas och en variation i den
faktiska tillimpningen. Syftet med att infora regler om ombyggnad i BBR
var att skapa tydligare regler, undanréja osdkerhet och missuppfattningar
och att sékerstélla en enhetlig tillimpning av reglerna. Som en del i detta
arbete angavs i foreskrift tre kriterier som ska vara uppfyllda for att en &t-
giird ska vara att betrakta som en pétaglig fornyelse.*

I samband med dndringarna i BBR utarbetades &dven vigledningsmaterial
samt en interaktiv webbutbildning som publicerades i PBL kunskapsban-
ken. Boverket har dven verkat for att sprida kunskap genom béde webbin-
arier och ordindra foreldsningar, frimst for byggnadsinspektorer.

Utifran de djupintervjuer som genomforts kan konstateras att flertalet, om
an 1 forsta hand representanter fran byggnadsndmnderna, verkar ha kén-
nedom om och dven anvénda sig av materialet pa Boverkets webbplats.
Detta dr ndgot som talar for att det inte skulle vara frdga om ett rent

3 BBR 1:2242.
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kunskaps- och informationsbehov, utan att det finns svarigheter i reg-
lerna. Kommittén konstaterar likasa i sitt slutbetdnkande att inneborden
av ombyggnad inte tycks ha blivit tillrdckligt tydligt for tillimparna, trots
Boverkets insatser.*

4.2.2 Tillampningen

Utifran véra djupintervjuer framstar det som vanligt att hela, eller stora
delar av, byggnaden redan ingér i den planerade atgirden nér det ar fraga
om ombyggnad. I sddana fall ingar huvuddelen av byggnaden i dndrad
del. Fragan huruvida en atgédrd ar ombyggnad eller inte forlorar da ofta
mycket av sin betydelse i praktiken. Det framstar som att det inte alltid
finns behov att tydliggdéra om krav hanfor sig till &ndrad del, eller om
vissa krav ér foljdkrav med anledning av att en atgérd utgér en ombygg-
nad. I praktiken forefaller det inte alltid vara uttalat om en étgérd beddoms
vara en ombyggnad eller inte.

I princip alla byggnadsndmnder som deltagit i djupintervjuerna tycks vara
Overens om att ombyggnad dr omfattande atgarder. Sammantaget fram-
star ocksa de byggnadsndmnder Boverket intervjuat som vélorienterade i
reglerna. En mer blandad bild framtréder i intervjuerna med byggherrar
och fastighetsiigare. Aven om undantag givetvis finns, framstar det i stora
drag inte som att byggherrar och fastighetsdgare &r lika insatta i reglerna
som byggnadsndmnderna.

Nir det géller projekt som ér vildigt omfattande respektive véldigt be-
gransade forefaller det rimligt att anta att tillimpningen ar ganska likartad
avseende om en atgird bedoms som en ombyggnad eller som en annan
andring. For atgérder som utgor gransfall dr det sannolikt svérare att be-
doma om en atgird &r en ombyggnad eller inte. De byggnadsndmnder
Boverket har intervjuat tenderar att framhalla att det &r svart att ge kon-
kreta exempel och att en projektanpassad handlaggning ar nédvéndig mot
bakgrund av att alla projekt och byggnader 4r unika. Manga trycker pa att
gransdragningar dr svéra och att en avvégning av omsténdigheterna i det
enskilda fallet behdver goras.

Det ar ocksé 1 hogsta grad forvintat att sa ar fallet, eftersom reglerna
medger ett beddomningsutrymme och en samlad bedomning av flera olika
kriterier med nodvandighet behdver goras. Nér det ar frdga om séddana
gransfall finns det anledning att anta att tillimpningen och bedémningen
kan variera mellan olika kommuner och olika handlaggare.

En tendens kan ocksé anas att byggnadsndmnderna i storre kommuner ar-
betar mer systematiskt med fragan och i viss mén stiller hdgre krav &n
byggnadsndmnder i mindre kommuner. En forklaring till detta kan vara
att en del kommuner viljer att tillimpa reglerna pa ett for byggherren

40S0U 2019:68 s. 481.
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formanligt sétt i syfte att inte forsvara byggandet i kommunen. Ytterli-
gare en forklaring kan vara att det helt enkelt ar fler projekt dar det kan
vara frdga om ombyggnad i storre kommuner. Detta mdjliggor for bygg-
nadsndmnden att arbeta mer aktivt och kontinuerligt med fragestéll-
ningen. Till exempel finns det riktlinjer i en storre kommun med exempli-
fieringar och liknande som stod for handlaggarnas beddmningar av vad
som bor betraktas som ombyggnad.

Manga byggnadsndmnder har formulér for ans6kningar dér den sdkande
ska kryssa vilken atgérd som denne ansoker om. Kommittén beskriver att
det framhallits vid ett av deras referensgruppsmoten att om byggherren
anger att ett projekt &r ombyggnad, ifragasitter kommunen i regel inte
denna uppgift.*' Utifran genomforda djupintervjuer framtrader dock, i
motsats till detta, bilden av att byggnadsndmnderna vid sin handléggning
inte utgar fran om den sdkande sjdlv har angett att atgdrden utgér om-
byggnad. I stillet tar byggnadsndmnden stillning till de faktiska omstin-
digheterna i det enskilda fallet for att avgora om det ar frdga om en om-
byggnad eller inte.

4.2.3 Sarskilda svarigheter vid bedomningen

Vid djupintervjuerna har en stor andel av byggnadsndmnderna framhallit
att det ar sérskilt svért att beddma kriteriet om stor ekonomisk investe-
ring. Byggherrarna vill ogérna lamna ifrén sig underlag till bedomningen.
I de fall byggnadsndmnden fétt underlag finns inte tillricklig kompetens
for att bedoma och ta stillning till underlaget.

4.3 Svarigheterna att avgoéra hur féljdkrav kan
stallas
Vid alla dndringar av byggnader, ocksa vid ombyggnader, far anpass-
ningar och avsteg fran kraven goras. For att avgora vilken kravnivé som
ska stéllas pa en byggnad i en dndringssituation kravs det sa gott som all-
tid kvalificerade bedomningar och avvégningar med hénsyn till forutsatt-
ningarna i det enskilda fallet. Svéarigheter att bestimma kravnivén fore-
kommer saledes vid alla dndringar av byggnader. Att reglerna upplevs
svara att tilldimpa é&r alltsa inte en problematik som ar begrinsad enbart
till &ndringar som utgér ombyggnad.

Det kan dock konstateras att reglerna om hur kraven kan anpassas vid
ombyggnad har en komplicerad struktur dar ett resonemang behdver {o-
ras i flera led utifrén olika paragrafer for att fastslé vilka krav som kan
stéllas. Avvigningar ska goras séval utifran 8 kap. 2 och 7 §§ PBL. For
att avgora vilka krav som géller med avseende pé tillgdnglighet behover
en sammanldsning av 8 kap. 7 § PBL och 3 kap. 23 § PBF goras, vilket

41'SOU 2019:68 s. 303.
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inte underlattas av att de bagge bestimmelserna till delar anvédnder sig av
olika begrepp. Detta dr ndgot som framstér som onddigt komplicerat.

Béde byggnadsnamnder och byggherrar och fastighetsdgare har i vara in-
tervjuer framhaéllit att det dr svra avvégningar och bedomningar som be-
hover goras néir kravnivan ska faststéllas. Flera byggherrar och fastighets-
dgare har i vara intervjuer lyft fram att det upplevs for sent om oforut-
sedda foljdkrav aktualiseras i lov- eller byggprocessen, eftersom projek-
tering och kalkyler redan &r 1dngt framskridna i detta skede.

Utifran vad vi erfarit i vara djupintervjuer tenderar byggnadsndmnderna
att resonera utifrdn modifieringsfaktorer och anpassa kravstéllningen pa
ett sétt som framstar som rimligt. Till exempel forefaller det finnas en
storre bendgenhet att stilla foljdkrav pa installation av hiss om det ar
manga lagenheter som kommer att betjanas av hissen, jamfort med om
det bara skulle vara ett fatal.

Som har beskrivits under 4.2.2 tycks det vara si att frdgan huruvida en at-
gérd dr ombyggnad och vilka foljdkrav som dr aktuella inte alltid stélls pa
sin spets i praktiken. Den samlade bilden utifrdn samtliga djupintervjuer
ar att det i stor utstrickning i stillet forefaller vara sa att byggherrarna
och byggnadsndmnden ofta resonerar sig fram till en kravniva som upp-
fattas skélig utan att specifikt ta stéllning till ”var kraven kom ifran”.
Detta géller for bade vilka foljdkrav som stills, och hur kravnivan anpas-
sas.

4.4 Betydelsen for atgarder i det befintliga
bestandet

441 Foljdkrav vid ombyggnad ar ovanliga

Det ar Boverkets bedomning att det enbart dr i mycket begrinsade situat-
ioner som foljdkrav pa grund av att en atgérd utgdér ombyggnad i prakti-
ken medfor en hogre kravniva &n vad som géller vid annan dndring. En-
ligt Boverkets bedomning &r mojligheterna att stilla krav pé andra delar
an de som omfattas av de planerade atgarderna ocksd mycket begrinsade.

Utifran genomforda djupintervjuer bedomer Boverket att det finns fog for
att anta att kravstillning vid ombyggnad i praktiken huvudsakligen be-
gréansas till krav pa éndrad del. Att det vid ombyggnad 6verhuvudtaget
stélls foljdkrav utanfor dndrad del framstar som ovanligt.

Byggnadsnidmnderna i mindre kommuner har i intervjuerna svarat att det
inte forekommer alls att foljdkrav stélls, eller att det sker i storleksord-
ningen enstaka génger per ar. I stérre kommuner har man svarat att det
uppskattningsvis kan ske i intervallet enstaka ganger upp ett tiotal ganger
om aret. Det ska pépekas att dessa uppskattningar &r osékra av flera skil,
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men bor dnda kunna tjdna som en fingervisning om i vilken omfattning
foljdkrav faktiskt stills i praktiken.

Nir foljdkrav stills vid ombyggnad ar det ndstan uteslutande fraga om
krav pa tillgénglighet. Att f6ljdkrav pa andra utformnings- eller egen-
skapskrav stills forefaller séllsynt. I de fall det forekommer &ar det framst
krav med koppling till sékerhet och hédlsa. En kommun svarade dock i in-
tervjun att de 4ven bevakar andra krav, bland annat energihushallning.

Niér det géller tillimpningen avseende foljdkrav pa tillgdnglighet tycks
det vara sé att den varierar en del mellan olika kommuner och &ven mel-
lan olika handldggare. Till delar tycks variationen bero pé att en del kom-
muner inte tillimpar reglerna fullt ut.

Fall dar omfattande foljdkrav stélls i en helt annan del av byggnaden 4n
den del som pétagligt fornyas framstar utifran vara intervjuer som i prak-
tiken obefintliga. For att exemplifiera skulle det kunna handla om att
byggnadsndmnden skulle stilla f6ljdkrav pa tillgéngliga hygienutrym-
mena i samtliga lagenheter i en byggnad med flera trapphus i ett fall dér
enbart ett trapphus med omkringliggande ldgenheter patagligt fornyas.
Inga exempel har framforts under véra intervjuer dér nagon fatt foljdkrav
eller dir ndgon hort talas om att f6ljdkrav har stéllts pa detta sétt.

44.2 Ombyggnad som hinder for atgarder

Kommittén kommer till slutsatsen att foljdkrav vid ombyggnad, och sér-
skilt foljdkrav avseende tillgénglighet, hindrar ombyggnader i det befint-
liga bestandet.* Som stéd for sin slutsats hinvisar kommittén bland annat
till en undersokning de 1atit géra om hur kraven vid ombyggnad paverkar
fastighetsdgares mojligheter till ombyggnadsatgéarder. Undersdkningen
genomfordes av en extern part.

Undersokningen avsédg flerbostadshus byggda under perioden 1961—
1975. Undersokningen baserades pa 100 intervjuer med 50 allménnyttiga
och 50 privata bostadsbolag. Totalt uppgick de tillfragade bostadsbola-
gens besténd till cirka 370 000 ligenheter.*

Kommittén redogor for att undersdkningen visade att drygt en tredjedel
av 100 tillfragade bostadsforetag har avstétt fran att géra ombyggnader pa
grund av foljdkraven som ror tillgédnglighet. Hos de allménnyttiga bo-
stadsbolagen var andelen 40 procent. Skélet har i de flesta fall varit 6kade
kostnader. P& grund av foljdkraven som ror energi har 13 procent 14tit bli
att gbra ombyggnader. For allménnyttiga bostadsbolag var andelen
knappt 20 procent.**

450U 2019:68 s. 475 och 482.
4 Ibid. s. 95.
4 Ibid. s. 306.
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Vidare anger kommittén att knappt 30 procent av de tillfragade foretagen
svarade att ett borttagande av foljdkraven skulle innebéra att de gjorde
ombyggnadsatgirder i mycket storre utstrickning, drygt 40 procent att de
skulle genomfora ombyggnadsatgarder i nagot storre utstrackning, medan
knappt 30 procent uppgav att de inte skulle gora fler ombyggnadsatgéarder
om foljdkraven togs bort.*

De foljdkrav som kan stillas mot bakgrund av att en dndring kan beteck-
nas som en ombyggnad &r, enligt Boverkets uppfattning, av s& begrénsad
omfattning att de rimligen inte bor kunna ha en sddan paverkan som
undersokningens resultat antyder.

Vidare skiljer sig resultatet frin kommitténs undersékning markant fran
den bild som framkommit vid vara djupintervjuer. Fragorna i kommitténs
undersokning ar allmént hdllna och det framgar inte vilken praktisk erfa-
renhet av tillimpning av reglerna som respondenterna har haft. Boverket
har darfor funnit det angeléget att djupintervjua personer som har direkt
erfarenhet av tilldmpningen av reglerna i konkret projektledning och pro-
jektutveckling. Djupintervjuerna har kunnat g& nérmare in pé vilka delar
av reglerna som é&r problematiska och vilka 16sningar som kan vara lamp-
liga.

I vara djupintervjuer har vi noterat att tillimparna inte sillan tenderar att
blanda ihop begrepp och ha svért att halla isdr om ett krav utldsts mot
bakgrund av att det handlar om &ndrad del, eller om det faktiskt handlar
om ett foljdkrav till f6ljd av ombyggnadsreglerna. En bild vi fatt under
intervjuerna &r att den intervjuade inte séllan initialt tror att foljdkrav ofta
stélls vid atgéarder i befintliga byggnader. Vid en fordjupad utfragning blir
det dock i regel tydligt att det i huvudsak handlar om krav pé &ndrad del,
och inte foljdkrav till foljd av att en atgird utgjort ombyggnad.

Nér vi i intervjuerna har lyckats fa den vi intervjuat att forsta vad vi verk-
ligen fragar efter, framstér det som att ombyggnadsreglerna inte har né-
gon avgorande betydelse for om projekt genomfors eller inte. De flesta
sdger sig inte ha varit med om, och inte heller hort talas om, att projekt
inte blivit av pa grund av s&dant som faktiskt kan hinforas till att vara
foljdkrav vid ombyggnad.

Snarare forefaller det vara sa att det i forsta hand handlar om en samman-
blandning mellan ombyggnad och annan &ndring av byggnad, det vill
sdga vad som dr krav pa dndrad del respektive vad som faktiskt ar foljd-
krav vid ombyggnad. Inte séllan lyftes under intervjuerna sddant som
upplevs som problem i samband med dndringar, men som inte kunde hin-
foras till reglerna om ombyggnad. Till exempel hisskrav vid vindsinred-
ning eller padbyggnad. Att tillkommande ldgenheter ska vara tillgdngliga

4 Ibid. s. 306.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 56

ar dock ett krav pa den dndrade delen och inte ett foljdkrav. Den be-
greppsforvirring och de missuppfattningar som finns tycks medfora att
reglerna om ombyggnad far kla skott for ett missndje med vissa delar av
kraven som ska stillas vid dndringar av befintliga byggnader.

Boverkets beddmning &r att reglerna om ombyggnad och f6ljdkraven inte
har ndgon avgorande betydelse for om étgérder kommer till stand i det
befintliga bestandet eller inte. Det verkar dock i viss man féorekomma att
projekt fordndras eller att atgdrder genomfors i ologisk ordning for att det
inte ska bli fraga om en ombyggnad med eventuella foljdkrav. Det ska
ocksa tillstés att det kan forekomma situationer dér f6ljdkrav, och da i
forsta hand avseende tillgdnglighet, faktiskt gor att det kan bli svart att fa
den ekonomiska kalkylen att g ihop for ett projekt. Det torde dock inte
vara vanligt forekommande, vid véra djupintervjuer har detta omnamnts i
nagot enstaka fall.

Aven om foljdkraven i sig inte bor ha nigon nimnvird inverkan for ge-
nomforandet av atgirder, kan de utbredda missuppfattningarna i sig antas
utgdra ett hinder. En f6ljd av att det finns felaktiga uppfattningar om
vilka krav som kan stéllas vid ombyggnad kan till exempel vara att pro-
jekt skrotas redan pa idéstadiet. Detta skulle kunna vara ytterligare en for-
klaring till resultatet i kommitténs undersokning.
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3 Overvaganden och férslag

I regeringsuppdraget till Boverket att se 6ver ombyggnadsbegreppet ingér
att den nuvarande kravnivén i huvudsak ska bibehallas. Boverket gor dar-
for hér ingen bedomning av om det finns skél att létta eller skdrpa nagra
krav.

5.1 Allmant

Boverkets forslag:
Reglerna vid ombyggnad bor fortydligas och preciseras pa lag- och for-
ordningsniva.

Som framgar av problembeskrivningen ovan sé finns det utbredda miss-
uppfattningar om innebdrden av reglerna vid ombyggnad. Att det bland
byggherrar och fastighetséigare finns en felaktig uppfattning om vilka
krav som kan stillas vid ombyggnad kan i sig verka himmande for ge-
nomforandet av dndringar i det befintliga bestandet.

For att fortydliga reglerna har Boverket utarbetat foreskrifter och all-
méinna radd och genomfort omfattande informationsinsatser. Att missfor-
standen trots detta kvarstér talar for att det finns anledning att gora for-
andringar pé lag- och férordningsniva.

Till delar kan missforstanden antas bero pa en komplicerad regelstruktur
dar bedomningar behover goras i flera led for att fastsla vilka krav som
giller. Att begreppet ombyggnad har en annan betydelse i PBL 4n i nor-
malt sprakbruk bidrar inte heller till forstaelsen. Genom en forenklad re-
gelstruktur gar det att gora reglerna tydligare.

En del av de bedomningar som behdver goras leder regelméssigt till lik-
nande resultat. Utifrén det kan reglerna utformas sa att det mera entydigt
framgar vilka foljdkrav som kan stéllas nér en &tgérd utgér ombyggnad i
PBL:s mening.

Det finns ett 6nskeméal om att reglerna ska vara enkla och férutségbara.
Varje dndringssituation ar dock unik och dirfor finns det samtidigt dnske-
mal om att kunna ta hinsyn till forutséttningarna i det enskilda fallet. Ska
reglerna utformas pa ett sddant sétt att det &r mdjligt att ta hinsyn till vad
som dr rimligt i det enskilda fallet, behover det finnas ett utrymme for be-
domningar som grundas pa en analys av forutséttningarna i det enskilda
fallet. Detta medfor med nédvéndighet att reglerna i vissa delar kan upp-
fattas som otydliga.
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5.2 Utgangspunkt

Boverkets forslag:
Nar en atgérd kan utlosa foljdkrav bor kravnivan utformas pé ett sadant
sétt att risken for kontraproduktiva effekter minimeras.

Ett exempel pé en kontraproduktiv effekt 4r om en byggherre avstar fran
att genomfora onskvérda forbattringar for att forbattringsatgérderna
skulle riskera att utlosa kostsamma foljdkrav.

En annan form av kontraproduktiv effekt &r om en byggherre véljer att pa
ett irrationellt sétt dela upp ett projekt i flera separata projekt av det enda
skilet att undvika foljdkrav.

Foljdkrav bor framst utlosas i sddana situationer dir det finns en tydlig
samordningsfordel med att utfora atgidrderna i ett ssmmanhang.

Nér en byggnad genomgar sd omfattande atgérder att foljdkrav kan aktua-
liseras har fastighetsdgaren rimligen ett egenintresse i att dvervéga vilka
ovriga atgirder som det &r rationellt att vidta i det sammanhanget. Foljd-
kraven bor darfor dessutom begrénsas till sadana situationer dar det finns
ett starkt samhaéllsintresse av att dtgidrderna faktiskt vidtas eller dar fastig-
hetségaren har ett mindre egenintresse i att atgérderna utfors.

5.3 Ombyggnadsbegreppet bor ersattas

Boverkets forslag:
PBL:s ombyggnadsbegrepp bor ersittas med “’pataglig fornyelse”.

Under problembeskrivningen har det konstaterats att det rader stor osé-
kerhet omkring i vilka situationer PBL:s regler om ombyggnad ska till-
lampas. Osékerheten beror sannolikt till delar pé att begreppet ombygg-
nad redan innan det &terinfordes i PBL var ett véletablerat begrepp i
bygg- och fastighetsbranschen for lite storre dndringsatgédrder som gick
utover det vanliga I6pande underhallet. I PBL har begreppet en betydligt
snivare innebdrd.

Sedan tidigare har ombyggnadsbegreppet anvints i annan lagstiftning,
och enligt Boverkets beddmning, ofta i en betydelse som ligger ndrmare
den innebord begreppet har i1 dagligt tal. Att samma begrepp har olika in-
nebdrd 1 olika sammanhang &r ett forhallande som i sig talar for att be-
greppet om mdjligt bor bytas.

Begreppet ombyggnad infordes i PBL ar 2011 som erséttning for “avse-
vart forlangd brukstid”. I forarbetena till PBL finns det dock ingen moti-
vering till valet av begreppet ombyggnad.
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I PBL anvénds formuleringen “patagligt fornyas” for att definiera om-
byggnad. Det talar for att begreppet ’pataglig fornyelse” skulle kunna an-
véndas 1 stéllet for ombyggnad utan att sjdlva bytet av begrepp i sig tas
till intékt for att nagon fordndring efterstrivats i sak.

5.4 Innebdrden av "pataglig fornyelse”

Boverkets forslag:
Begreppet “pataglig fornyelse” bor definieras i PBL. For att en atgérd ska
anses utgdra en pataglig fornyelse ska atgarden

e vara bygglovs- eller anmélningspliktig,

e innebéra att hela byggnaden, eller en betydande och avgriansbar del
av byggnaden, genomgér omfattande dtgérder, och

e medfora en stor ekonomisk investering.

Begreppet “pataglig fornyelse” bor definieras i PBL och bygga pa de tre
kriterier som Boverket tidigare reglerat som en forutséttning for att en at-
giird ska anses utgdra en ombyggnad.*® Med tanke pa konsekvenserna for
den enskilde dr det rimligt att definitionen aterfinns pa lagniva i stéllet for
1 myndighetsforeskrifter.

541 Atgarden ska vara bygglovs- eller anmélningspliktig
For att en atgérd ska anses utgdra en pataglig fornyelse bor den vara an-
tingen bygglovspliktig eller anmélningspliktig. Det finns en logik i att en
atgdrd som anses vara av sa begrinsad betydelse att det inte beh6vs né-
gon forhandsgranskning frén samhaéllets sida inte ska anses utgora en pa-
taglig fornyelse. Det kan ocksa vara komplicerat att avgéra om en atgérd
medfor en pataglig fornyelse och det ar rimligt att en byggherre inte ska
behova riskera att forst i efterhand uppmaéarksammas pa att en atgird med-
forde foljdkrav.

Att begrénsa kriteriet till att en atgird maste vara bygglovspliktig for att
utgora en pataglig fornyelse dr ddremot inte lampligt. Det gér att utfora
mycket omfattande atgirder inuti en byggnad utan att dtgdrden behover
vara bygglovspliktig. Omfattningen av bygglovsplikten varierar ocksé
inom respektive utanfor planlagt omrdde och kan ocksa vara beroende av
var pa tomten en byggnad ir beldgen. Bygglovsplikten kan ocksa utdkas
eller minskas genom bestdmmelser i en detaljplan. Anmilningsplikten in-
trader enbart for atgirder som inte dr bygglovspliktiga.

Som framgar av redogdrelsen under avsnitt 3.9 géller reglerna om om-
byggnad dven for andra anldggningar &dn byggnader. Genom kriteriet att
en atgird antingen ska vara bygglovs- eller anmélningspliktig blir det

46 BBR avsnitt 1:2242.
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tydligt att det endast dr sdidana andra anldggningar som omfattas av krav
pa bygglov enligt 6 kap. 1 § PBF eller anméilan enligt 6 kap. 5 § PBF som
kan komma att omfattas av foljdkrav med anledning av att en atgérd be-
doms utgdra en pataglig fornyelse. Enligt Boverkets bedomning 6verens-
stimmer detta med géllande rtt.

Nir det géller vdgar, jarnvagar, broar och tunnlar for vig, jairnvag och
tunnelbana, s omfattas de inte av krav pa bygglov eller anmélan. Detta
medfor att de inte skulle omfattas av reglerna om pétaglig fornyelse. For
den typen av anldggningar ar det Transportstyrelsen som har rétt att fore-
skriva om vissa tekniska egenskapskrav?’. I de kontakter Boverket har
haft med Transportstyrelsen inom ramarna for detta uppdrag har det inte
framkommit att Transportstyrelsen skulle se ndgot storre behov av att
kunna differentiera mellan ombyggnad och annan éndring eller att det
skulle medfora nagra nackdelar att véagar etc. inte skulle omfattas av reg-
lerna om pataglig fornyelse.

Andra anldggningar dn byggnader kommenteras vidare under avsnitt
5.4.4.

Bygglovsutredningen foreslar fordndringar i vilka atgirder som ska vara
bygglovs- respektive anméalningspliktiga. Av betydelse ar framst forslaget
att slopa anmélningsplikten nér planldsningen dndras avsevért. Enligt Bo-
verkets uppfattning &r stora fordndringar av planlésningen typiskt en sa-
dan situation da det kan vara skéligt att stdlla vissa foljdkrav, sérskilt med
avseende pa tillgdnglighet. Gors det stora fordndringar i planlésningen
kan det till exempel vara forhéllandevis enkelt att tillskapa tillgdngliga
hygienutrymmen. Trots detta anser Boverket att f6ljdkrav enbart bor
kunna stéllas i sddana situationer dé det forekommer ndgon form av for-
handsgranskning fran samhallet sida. Detta bland annat for att byggher-
rarna inte ska behdva riskera att forst i efterhand uppmérksammas pa att
atgdrden medforde foljdkrav.

5.4.2 Atgarderna ska vara omfattande

Enbart det forhéllandet att en &tgérd &r bygglovs- eller anmélningspliktig
och medfor en stor investering kan inte anses vara tillrdckligt for att en
byggnad ska anses vara pataglig fornyad. Atgirderna bor vara si omfat-
tande att byggnaden kan anses vara patagligt fornyad.

Bakgrunden till detta dr att krav ska stillas 1 sddana situationer dir det
finns tydliga samordningsvinster av att utfora atgérderna i ett samman-
hang i stéllet for som separata atgarder. Malsattningen bor vara att formu-
lera kraven pé en sddan niva att en serids och langsiktig fastighetsdgare

4710 kap. 6 § PBF.
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ska uppfatta dem som rimliga. Innebérden av omfattande atgiarder kom-
menteras utforligare under avsnitt 5.5.

54.3 Atgarden ska medfdra en stor ekonomisk investering
For att en atgérd ska anses utgdra en stor ekonomisk investering ska den
vara betydande i forhallande till vad det hade kostat att uppfora en bygg-
nad av motsvarande storlek och karaktir. Dessutom ska investeringen
ocksa i absoluta tal vara stor.

I forarbetena till PBL anges det att det 4r i de situationer nér en fastig-
hetsdgare gor en stor investering i en byggnad som det kan vara motiverat
for samhillet att stilla foljdkrav.*® Som exempel pa vad som skulle kunna
utgdra en stor investering anges att ett belopp som uppgick till 25 procent
av vad det hade kostat att uppfora en motsvarande byggnad kunde vara en
lamplig grans for att en atgird skulle anses medfora att en byggnad patag-
ligt fornyades. Nagot slutligt stillningstagande till en sddan grans gors
dock inte i forarbetena.

For att en atgérd ska anses utgdra en pataglig fornyelse ska dels en bety-
dande och avgriansbar del av byggnaden omfattas av dtgirderna, dels at-
gérderna vara omfattande. Uppfylls de bégge kriterierna gér det typiskt
sett att anta att dven kriteriet om stor ekonomisk investering ar uppfyllt.
Det gar dock inte att utesluta att det kan upptrida situationer da kostna-
derna for eventuella f6ljdkrav framstar som uppenbart oskéliga i forhal-
lande till kostnaderna for de planerade atgérderna. Mot den bakgrunden
bor det finnas ett kriterium om att atgarden ska medfora en stor ekono-
misk investering.

Dé byggnadsndmnden inte har insyn i projektkalkylerna etc., bor det vara
byggherrens ansvar att pa ett trovérdigt sitt visa att atgérderna inte med-
for en stor ekonomisk investering. Beddmningen bor utgé ifran vad det
normalt sett hade kostat att utfora den planerade atgiarden. Osedvanligt
laga l6nekostnader eller materialpriser bor alltsd inte laggas till grund for
en sddan bedomning.

Att ange en fix grins nir pataglig fornyelse intridder ar av flera skil
oldmpligt. Det kan leda till att en byggherre inte genomfor dnskvirda at-
gérder, véljer en lagre materialstandard 4n vad som annars varit fallet el-
ler delar upp planerade atgérder pa ett orationellt sétt. En fix belopps-
grans forutsétter ocksa att byggnadsndmnden har kdinnedom om de civil-
rittsliga avtalen mellan byggherren och de som utfor arbetena och hur
byggherren prissitter arbete som utfors i egen regi.

4 Prop. 2009/10:170 s. 150.
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Som en fingervisning om vad som menas med en betydande investering
bor dock 25-procentgransen kunna utnyttjas.

For en mycket enkel byggnad kan dven en relativt begrénsad atgird med-
fora kostnader som uppgar till en betydande del av byggnadens vérde. I
sadana fall méaste dven det faktiska beloppets storlek beaktas.

5.4.4 Andra anlaggningar @n byggnader

Med den konstruktion PBL har géller reglerna om pétaglig fornyelse dven
andra anlidggningar &n byggnader. Genom kriteriet att en atgérd ska vara
bygglov- eller anmélningspliktig for att utgdra en pétaglig fornyelse sé
begrinsas de anldggningar som kan omfattas av kraven till sddana andra
anldggningar dn byggnader som anges i 6 kap. 1 och 5 §§ PBF.

Med tanke pa de dvriga kriterierna for att en atgird ska anses utgdra en
pataglig fornyelse ér de situationer dér f6ljdkrav kan komma att aktuali-
seras i samband med en dndring av en annan anldggning &n byggnader
mycket fa.

Ett exempel skulle dock kunna vara om det pa en idrottsplats gors s om-
fattande atgérder i bland annat ldktararrangemangen att hela idrottsplat-
sen kunde anses vara pataglig fornyad. Da skulle det kunna stillas krav
pa att till exempel entrépartiet uppfyllde kraven pa tillgéinglighet. Likasa
skulle det kunna stdllas krav om det fanns betydande brister med avse-
ende pa begriansningen av risken for olyckor.

5.5 Inneborden av omfattande atgarder

Boverkets forslag:

Inneborden av omfattande atgirder bor preciseras i PBF. En bedomning
av om en atgérd ska anses vara omfattande, bor utga frén en samlad be-
domning av fyra faktorer:

e stdrre ingrepp i stomme

e storre dndringar av planldsning

e ianspraktagande eller inredning for visentligt annat &ndamal
e utbyte av merparten av tekniska system.

Vid en saddan samlad beddmning bor storre ingrepp 1 stomme och storre
andringar i planldsning tillmétas en speciell vikt.

Négon exakt avgriansning av nir en atgird ska anses vara sa omfattande
att byggnaden ska anses vara patagligt fornyad gar inte att formulera pa
ett meningsfullt sétt. For att avgdra om en atgird ska anses vara sd omfat-
tande behdver en samlad bedomning av hela projektet goras. Ofta kan
flera olika forhallanden behova vigas samman.
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Vid en saddan samlad bedomning finns det tva férhallanden som bor till-
matas sérskild vikt. Det 4r om det genomfors

e storre fordandringar av befintliga bostiders eller lokalers planlds-
ningar, eller

e omfattande ingrepp i byggnadens stomme.

Vid ombyggnad har kravet pa tillginglighet idag en stark stéllning. Vid
stora fordndringar av befintliga lagenheters planlosningar kan det vara
forhallandevis enkelt att tillskapa ett tillgédngligt och anvandbart hygien-
utrymme. Av det skélet dr det naturligt att se stora fordndringar av befint-
liga bostéders planldsning som ett starkt kriterium for att dtgirden utgor
en ombyggnad. Likasa kan det ofta vara forhéllandevis enkelt att for-
béttra tillgéngligheten nédr man &dnda gor stora ingrepp i en byggnads
stomme. Med betydande ingrepp i byggnadens stomme forstas da sa om-
fattande ingrepp att man verkligen kan se sddana samordningsfordelar.

Atgiirder som kan anses medfora en omfattande forindring av planlds-
ningen ér till exempel en betydande utdkning av en bostads ldgenhetsyta
eller om ett antal mellanvaggar flyttas. Det kan &dven vara om stdrre bo-
stadslagenheter eller lokaler delas upp pa flera lagenheter. Att enbart byta
plats pé tva funktioner i en bostad eller att ta upp en dorr i en mellanvigg
i en bostad kan inte i detta sammanhang anses medfora en omfattande
fordndring av planldsningen.

Andra forhallanden som i kombination med andra atgérder kan tala for att
en atgdrd ska anses utgora en pataglig fornyelse dr om

e byggnaden tas i ansprak eller inreds for ett vdsentligt annat &ndamal,
eller

e merparten av de tekniska systemen byts ut.

Enbart utbyte av merparten av de tekniska systemen eller att byggnaden
tas i ansprak for ett visentligt annat &ndamal kan inte i sig anses vara ett
tillrackligt skal for att en atgérd ska anses utgora en pataglig fornyelse av
en byggnad. Kombineras det med andra atgéarder kan dock den samman-
tagna beddmningen bli att den samlade &tgédrden ska anses utgéra en pé-
taglig fornyelse. En forutsittning for att en atgérd sammantaget ska bedo-
mas utgora en pataglig fornyelse ér dock att dtgidrden antingen omfattar
storre ingrepp i stommen eller storre dndringar av planlosningen.
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5.6 Foljdkrav bor stallas om hela eller en
betydande och avgransbar del av
byggnaden patagligt fornyas

Boverkets forslag:
Foljdkrav bor endast kunna stillas om antingen hela eller en betydande
och avgréansbar del av byggnaden péatagligt fornyas.

Liksom idag bor foljdkrav endast kunna stéllas om antingen hela eller en
betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt fornyas.

Med betydande och avgransbar del avses en eller flera funktionella en-
heter som tillsammans utgor en betydande del av byggnadens volym.

En funktionell enhet kan till exempel vara en bostad eller en lokal. En at-
gird som endast berér en begriansad del av en byggnad eller en viss
funktion i byggnaden omfattar normalt inte en funktionell enhet av bygg-
nadens volym. Exempel pa sddana dtgéirder som inte ensamt kan anses in-
nebira en pataglig fornyelse eftersom de inte omfattar en funktionell en-
het ar

e Dbyte av ett tekniskt system, till exempel ventilationssystemet,
e byte av en byggnadsdel, till exempel klimatskdrmen, eller

e en atgird som endast omfattar ett utrymme eller en funktion i alla l4-
genheter, till exempel hygienrum eller balkonger.

Exempel pé en betydande och avgrinsbar del kan vara

e ett trapphus med omkringliggande ldgenheter,
e samtliga ldgenheter pa ett vaningsplan, eller
e en hel rdvind.

Inneborden av funktionell enhet behdver dock tolkas utifran den aktuella
byggnaden. Om en flervaningsbyggnad i sin helhet anvénds som ett kon-
tor eller ett hotell, kan det betraktas som en funktionell enhet. Om en be-
tydande del av en sddan byggnad dndras till bostider, kan atgérden dnda
anses omfatta en betydande och avgransbar del av byggnaden dven om
inte hela den funktionella enheten ges en édndrad anvédndning.

Aven innebérden av betydande del behdver tolkas utifrn den enskilda
byggnaden. Paverkan pé den befintliga byggnaden kan ocksa ske genom
en tillbyggnad. Om bostaden i ett envaningshus utékas genom att huset
byggs pa med en 6vervaning, har hela den ursprungliga bostaden fétt en
fordndrad planldsning. Nagon fix grins bor inte fastslas ”for betydande
del”, men som tumregel kan anges att atgérden bor omfatta i storleksord-
ningen 20-25 procent av byggnaden for att kunna betecknas som
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betydande. Skulle en fix gréns fastslas skulle det for att undvika onddiga
och komplicerade diskussioner behova preciseras vilka ytor i den befint-
liga byggnaden som skulle anses vara méitvérda, ifall det skulle avse ytor
fore eller efter utford atgird och hur den del som skulle anses vara patag-
ligt fornyad skulle avgriansas liksom hur atgarder kombinerade med till-
byggnader skulle beddmas. Det skulle ocksa kunna leda till att en bygg-
herre undantog nédgon mindre del av byggnaden av det enda skélet att pre-
cis understiga den fastslagna grénsen.

5.7 Kraven vid pataglig férnyelse boér renodlas
och regleras separat

Boverkets forslag:
De krav som tillkommer nir en atgird medfor en pataglig fornyelse bor
regleras separat. Kraven bor avse

e att betydande risker med avseende pa hilsa och sékerhet ska undan-
rojas,

e krav om tillgénglighet och anvéndbarhet for personer med nedsatt r6-
relse- eller orienteringsformaga, och

e krav om bredbandsanslutning och laddning av elfordon.

Kraven vid ombyggnad regleras idag i 8 kap. 2 och 5 §§ PBL dér det
anges att kraven ska uppfyllas for hela byggnaden, om det inte &r orim-
ligt. Av 1 kap. 4 § PBL foljer att ombyggnad &r en variant av dndring av
byggnad. Da ska 8 kap. 7 § tilldmpas vilket bland annat medf6r att héan-
syn ska tas till &ndringens omfattning, ndgot som i sin tur kan innebéra en
betydande inskrdnkning i vilka delar av byggnaden det i praktiken stélls
krav pd. Dér finns dven en specialreglering av hur kravet pa tillginglighet
ska tilldmpas. Denna specialreglering preciseras sedan ytterligare i 3 kap.
23 § PBF dir det dven infors tskillnad mellan hur kraven ska tillimpas
vid ombyggnad och vid annan éndring. I 3 kap. 22 § PBF finns &dven en
specialreglering avseende de tekniska egenskapskraven om bredbandsan-
slutning och laddning av elfordon.

Sammantaget ger detta en svardverblickbar struktur och det behdver foras
ett resonemang i flera led for att faststilla vilka krav som faktiskt stills.
Ofta leder ett sddant resonemang till att det i praktiken, enligt Boverkets
uppfattning, inte gar att stélla nagra krav pa de delar av byggnaden som
inte ingar 1 dndrad del. Nér krav stills avser de oftast tillgdnglighet i den
del som patagligt fornyas eller i enstaka fall betydande brister avseende
hélsa eller sdkerhet.

Utifran vad en tillimpning av de olika reglerna faktiskt leder fram till,
bor reglerna kunna forenklas. For att skapa en béttre dverblickbarhet och
forenkla regelskrivningen bor de extra krav (foljdkrav) som tillkommer
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nér en atgird betecknas som en pataglig fornyelse samlas i en separat be-
stimmelse.

Konstruktionen gor att det ocksa &r forhallandevis enkelt att fora pa ytter-
ligare foljdkrav om ett sadant behov skulle uppsta for att implementera
EU-direktiv.

For att en atgérd ska betecknas som pataglig fornyelse krivs det relativt
omfattande atgérder. Detta gor att relativt omfattande krav kan stillas pa
stora delar av byggnaden redan utifran det forhallandet att de ingar i den
dndrad delen, oberoende av om en tgird betecknas som en pétaglig for-
nyelse eller inte. Gor en byggherre s stora investeringar i en byggnad
kan det antas att byggherren i de flesta fall har ett egenintresse av att at-
gérda brister i byggnaden sa att den kan fungera rationellt utan alltfor
stora atgérder i ett antal &r. Kraven vid pataglig fornyelse bor darfor
framst inriktas pé sddana atgérder dér det inte sjélvklart foreligger ett
egenintresse for byggherren att utfora dem och/eller dér det finns ett stort
allménintresse att atgarderna utfors.

Niér enbart en del av en byggnad patagligt fornyas ar det begriansat vilka
krav som gar att stélla pa ovriga delar av byggnaden. Att kravet pa till-
ginglighet har en stérkt stillning vid pdtaglig fornyelse framgar direkt av
PBL och PBF. Utifran forarbetsuttalanden har Boverket tidigare identifie-
rat frimst tva andra situationer dér krav kan stillas pa de delar av bygg-
naden som inte omfattas de planerade atgirderna.* Det avser

e betydande brister med avseende pa hélsa och sidkerhet

e sadana gemensamma funktioner eller tekniska system dér det ar tek-
niskt och ekonomiskt lampligt att utfora atgérderna i ett samman-
hang.

I PBF stills det numera i samband med ombyggnad &ven krav pé bred-
bandsanslutning och méjlighet att ladda elfordon.

5.71 Betydande risker med avseende pa hélsa och
sakerhet

I forarbetena till PBL anges det att synen pa kraven vid ombyggnad enligt
APBL bér ha fortsatt giltighet.”® I forarbetena till APBL anges det i an-
slutning till diskussionen om ombyggnad bland annat:

De resurser som kan avdelas for forbéttringar inom den befintliga be-
byggelsen méste séttas in pa att undanrdja sddana brister eller miss-
forhallande som inte kan accepteras om en byggnad ska anviandas
under en lingre tid.”!

4 BBR avsnitt 1:2243.
30 Prop. 2009/10:179 s. 149.
3! Prop. 1985/86:1 s. 502.
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Gor en fastighetsdgare en storre investering i en byggnad fér det anses
skaligt att betydande risker med avseende pa héilsa och sédkerhet undan-
r0js dven om riskerna orsakas av brister som aterfinns i delar av byggna-
den som inte alls berors av de planerade atgdrderna. Med ordet betydande
markeras att det inte avser mindre avvikelser i forhéllande till de krav
som stélls vid uppférandet av nya byggnader.

For att krav ska kunna stéllas bor bristerna vara sa betydande att det ar
rimligt att tdnka sig att ett foreldggande hade kunnat utfardas enligt annan
lagstiftning, till exempel enligt miljobalken eller lagen (2003:778) om
skydd mot olyckor om forhallandena hade kommit till myndighetens kén-
nedom.

En fordel med att fragan behandlas infor ett startbesked é&r att det dr bygg-
herrens ansvar att visa att byggnaden inte har sddana brister. Utfdardar en
myndighet ett foreldggande dr det myndigheten som ska visa att byggna-
den har sadana brister. Det forutsitter ocksa att den aktuella bristen har
kommit till myndighetens kdnnedom. For byggherren ér det oftast en for-
del om bristerna kan avhjilpas i samband med planerade atgérder i stéllet
for att de ska avhjélpas nér de upptécks i efterhand.

Exempel pa betydande risker med avseende pé hilsa och sékerhet kan
vara om byggnaden avviker vésentligt frdn dagens krav vad giller

e utformning av tappvattensystemet med avseende pa risken for tillvaxt
av mikroorganismer

e Dbrandcellsindelning pa vinden
o tillgang till utrymningsvagar
e Dbérforméga avseende snolaster.

Ett annat exempel kan vara avsaknaden av barnsékerhetsanordningar i en
forskola.

Vid beddmningen av om riskerna ska anses vara betydande behover det
végas in hur stor sannolikheten &r for att en olycka ska intriffa eller att
négon ska drabbas av ohélsa och hur allvarliga konsekvenserna av detta
blir. Enbart mindre avvikelser gentemot de krav som géller vid
uppforandet av nya byggnader, som till exempel nagot forhojda
bullervérden eller att ett ricke dr nagra centimeter for lgt, kan inte anses
utgora en betydande risk.

Finns det skél att anta att en byggnad kan ha betydande brister med avse-
ende pa hélsa och sidkerhet kan byggnadsndmnden i samband med det
tekniska samradet efterfraga ett underlag som visar om byggnaden har sa-
dana brister. Skal for att efterfraga ett sddant underlag kan till exempel
vara om byggnaden har en kind riskkonstruktion eller om byggnads-
ndmnden vid platsbesok gjort iakttagelser som foranleder sddana
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misstankar. Misstanke om brister kan dven avse sddana byggnadsdelar
dér korrosion eller annat aldersslitage erfarenhetsméssigt kan ge upphov
till allvarliga olyckor. Det kan till exempel gélla infastningar av bal-
konger och racken. Normalt bor dock sddana brister ha identifierats i
samband med den forundersékning som bor vara ett led i projekteringen
av storre andringsatgarder.

Vilket underlag byggnadsndmnden efterfragar méste dock alltid grundas
pa forutséttningarna i det enskilda fallet. Finns det inget skil att anta att
byggnaden kan ha betydande brister med avseende pé hélsa och sékerhet
ska inget sddant material begéras in.

Utifran PBL é&r det endast mojligt att stélla krav pé att sddana risker ska
undanr6jas som orsakas av brister i forhéllande till de tekniska
egenskapskraven.

5.7.2 Tillganglighet

Att kravet pa tillgénglighet har en forstéirkt stdllning, sévél vid pataglig
fornyelse som vid en dndring som inte medfor en pataglig fornyelse,
framgar av gillande lagstiftning. Forslaget bedoms inte medfora nagon
andring i forhallande till detta. Exempel pé f6ljdkrav som kan aktuali-
seras ar om samtliga lagenheter kring ett trapphus patagligt fornyas, sa
ska de forses med tillgdngliga och anvéndbara hygienutrymmen om de
inte har det. Skél for att anpassa eller gora avsteg fran det kravet kan till
exempel vara om en sddan atgérd inte uppfyller varsamhetskravet eller
foljer forvanskningsforbudet, eller om det saknas nédvéndigt utrymme.

Omfattar atgirden en pataglig fornyelse av samtliga lagenheter kring ett
trapphus kan krav stillas pa trapphuset &ven om inga atgérder planeras
dér. Det kan till exempel avse installation av en dérroppnare eller undan-
rojandet av en mindre nivaskillnad vid entrén till trapphuset.

I vilken mén det kan stéllas krav pé hiss vid en pataglig fornyelse far
beddmas utifran kostnaden i forhallande till hur ménga ligenheter som
kan goras tillgingliga och i vilken utstrdckning hissen skulle medverka
till en fullgod tillgénglighet. Det har ocksé betydelse om det gar att finna
en naturlig placering av hissen eller om den skulle fordra ingrepp och
forsdmringar i befintliga ligenheters planldsning. Aven paverkan pé
byggnadens kulturvirden behdver végas in.

Ett exempel pé nér det framstar som uppenbart oskéligt att stilla krav pa
hiss dr ndr den patagliga fornyelsen avser befintliga bostéder i ett tre-
vaningshus med ett begrinsat antal ligenheter per plan och halvplans-
forskjutning, vilket medfor att stora ingrepp maste goras i ldgenheterna
for att uppna en fullgod tillgénglighet. Kombineras férnyelsen av de
befintliga bostdderna med andra atgérder som en pabyggnad eller vinds-
inredning, kan kravet pa hiss dock utlosas utifran att de nytillkommande
bostidderna ska uppfylla tillgdnglighetskraven. I ett hus med ett loftgéngs-
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system, dér en hiss kan gora ett stort antal lagenheter tillgdngliga, kan
diaremot krav pa en hissinstallation vara skéligt. Om den patagliga for-
nyelsen omfattar ett helt viningsplan som behdver goras tillgénglig
genom en hiss, sé ska hissen normalt dven angdra de dver- och
underliggande vaningsplanen.

Om det &r lagenheterna omkring ett trapphus som patagligt fornyas, sé
kan dock inte krav stillas pa ldgenheterna i en helt annan del av huset

som inte alls berdrs av de planerade atgirderna. Sddana krav far anses

vara uppenbart oskéliga med hénsyn till 4ndringens omfattning.

5.7.3 Bredbandsanslutning och laddning av elfordon
Bredbandsanslutning och laddning av elfordon utgor tekniska
egenskapskrav enligt 8 kap. 4 § PBL. Enligt 8 kap. 5 § PBL ska dessa
tillgodoses vid bland annat ombyggnad.

Enligt 8 kap. 5 § PBL fér regeringen med stod av 16 kap. 2 § PBL utféirda
foreskrifter om hur de tekniska egenskapskraven ska tillimpas vid bland
annat ombyggnad. Nir det géller de tekniska egenskapskraven om bred-
bandsanslutning och laddning av elfordon regleras detta i 3 kap. 22 §
PBF. Dér anges i vilka situationer de tekniska egenskapskraven om
bredbandsanslutning och laddning av elfordon ska tillimpas.

5.74 Gemensamma funktioner och tekniska system

I BBR har det angetts vilka krav som kan stéllas pa de delar av byggna-
den som inte alls omfattas av de planerade atgirderna. Dar anges det
bland annat att krav kan stéllas pd sddana gemensamma funktioner eller
tekniska system dér det ar tekniskt och ekonomiskt lampligt att utfora
itgirderna i ett sammanhang.

Bakgrunden till skrivningen var Boverkets bedomning att det i de allra
flesta fall av ombyggnad i praktiken inte gick att stélla nagra krav pé de
delar som inte berérdes av de planerade atgirderna. Detta eftersom
kraven skulle anpassa utifran bland annat dndringens omfattning. I
forarbetena till APBL angavs det dock négra uttryckliga exempel pa nir
krav kunde stéllas pa delar som inte berdrdes av de planerade atgérderna.
Ett exempel géllde just vissa gemensamma funktioner i byggnaden som
till exempel uppvarmnings- och ventilationssystem och vatten- och
avloppssystem.>® I forarbetena till nuvarande PBL anges det att den
tidigare redovisade synen pé kraven vid ombyggnad bor ha fortsatt
giltighet.>*

52 BBR avsnitt 1:2243.
33 Prop. 2009/10:170 s. 504.
34 Prop. 2009/10:170 s. 149.
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Det &r dock svart att se situationer dér formuleringen i praktiken ar
tillimpbar. Den bedomningen har &dven stod i den intervjustudie Boverket
genomfort i samband med detta uppdrag. Atgérdas en del av ett tekniskt
system ger det ofta sddana konsekvenser i 6vriga delar av det tekniska
systemet att hela systemet kan anses ingé i dndrad del. Dessutom kan det
antas att byggherren normalt har ett egenintresse av att atgéirda systemet i
ett ssmmanhang, om det &r "tekniskt och ekonomiskt lampligt”. Nér det
géller gemensamma funktioner 4r tillgédngen till hiss det tydligaste
exemplet. Det kan dock anses vara omhéndertaget dé kravet pa tillging-
lighet har en stirkt stdllning nir en byggnad patagligt fornyas.

Da det ar otydligt nar kriteriet "gemensamma funktioner eller tekniska
system dar det &r tekniskt och ekonomiskt lampligt att utfora atgérderna i
ett ssmmanhang” skulle tillimpas i praktiken, anser Boverket att det inte
bor anvéndas for att beskriva i vika situationer foljdkrav kan stillas.

5.7.5 Energihushallning

Som konstaterats i avsnitt 3.4 dr det tveksamt om reglerna om ombygg-
nad medfOr att det gar att stiilla ndgra ytterligare krav pa energihushall-
ning utéver de som foljer av kraven pé dndrad del.

Av de intervjuer Boverket har genomfort i detta uppdrag framgick att de
allra flesta kommuner inte stéller nagra foljdkrav avseende energihushall-
ning i samband med ombyggnad. Endast nér det géller en kommun kunde
det beldggas att de stéllde sddana krav.

Nér ombyggnadsbegreppet dterinfordes i PBL 2011 framholls dock att
det framforallt var tva egenskaper som var angelédget att forbattra i det
befintliga bestindet, varav den ena var energieffektivitet.” I foreliggande
uppdrag nimns ocksa sérskilt det tekniska egenskapskravet
energihushéllning och vérmeisolering.

Boverket har dérfor 6vervagt om det vid pataglig fornyelse skulle stéllas
ett foljdkrav avseende kartldggning av mojliga energieftektiviserings-
atgarder. Motivet for ett sddant krav redovisas nedan. Dé det enligt
Boverkets uppfattning skulle medfora en fordndrad kravniva lamnas dock
inget sadant forslag.

I energiprestandadirektivet stélls det krav pd att nér befintliga byggnader
genomgar en storre renovering sé ska energiprestandan uppgraderas sa att
byggnaderna uppfyller gillande krav. I Sverige har direktivet ansetts
implementerat genom att det stills krav pa energihushallning vid alla
ndringar av byggnader, alltsa inte enbart vid storre renoveringar.*

33 Prop. 2009/10:170 s. 149 och 260.
36 Konsekvensutredning Revidering av Boverkets dndringsregler, Boverket 2011. Dnr:
1101-751/2009.
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Nir foreskrifter om dndring av byggnader infordes i BBR ar 2011 var en
utgangspunkt for avsnittet om energihushallning att kraven skulle
utformas sé att de sékerstéllde att byggherren hade tillrdckliga kunskaper
for att kunna fatta rationella beslut.”’” Skiilet till detta var att det i flera
olika sammanhang hade framforts att det vid dndring av byggnader fanns
en stor energieffektiviseringspotential i kostnadseffektiva &tgirder. Skélet
till att denna energieffektiviseringspotential inte tillvaratogs anségs bero
pa att byggherren saknade kunskap om denna. Bedomning var att det
normalt ligger i byggherrens egenintresse att genomfora kostnads-
effektiva energieffektiviseringsitgirder.™

Vid dndring av en byggnad kan kraven i BBR endast tillimpas pé dndrad
del. Genomgar en byggnad en sé stor omvandling att tgéirden kan anses
utgora en pataglig fornyelse skulle det dock kunna anses skéligt att bygg-
herren later genomfora en kartlaggning for hela byggnaden av vilka kost-
nadseffektiva energieffektiviseringsatgarder som kan vidtas i samband
med de planerade dtgirderna.

En genomgéang av mojliga energieffektiviseringsitgirder ingér ofta som
ett normalt led i projekteringen av renoveringsprojekt, &tminstone nir det
géller storre och langsiktiga fastighetsdgare. Nar det giller mindre fastig-
hetségare, engangsbyggare eller nir ombyggnaden sker infor en omvand-
ling till en bostadsréttsforening, dr det inte lika sjdlvklart. I manga fall bor
en del uppgifter kunna héamtas frén byggnadens energideklaration. Inom
ramen for en energideklaration dr det dock knappast mojligt att uttom-
mande overvéga vilka energieffektiviseringsatgdrder som kan bli
kostnadseffektiva i kombination med olika typer av dndringsatgirder.

5.7.6 Innebér forslaget en andring av kravnivan?

Med nu géllande regler ska samtliga de tekniska egenskapskraven
tillimpas nér en atgérd betecknas som en ombyggnad. For flertalet
egenskapskrav innebir det dock i normalfallet ingen kravhojning i
praktiken. Ovan har det dérfor foreslagits en tydligare avgrinsning av
vilka foljdkrav som kan stillas. Fragan dr om detta innebér ndgon faktisk
fordndring av kravnivan.

Niér enbart en del av en byggnad berors av de planerade atgérderna séa
beddmer Boverket att kravnivan i huvudsak blir oféréndrad.

Nar de delar som berors av de planerade dtgédrderna ges en dndrad
anvindning kan krav stéllas pa hela den del som ges en dndrad anvédnd-
ning. Dérfor bedoms fordndringen i den situationen medfora ingen eller
en liten fordndring av kravnivén.

57 Jamfor BBR avsnitt 9:91.
8 Konsekvensutredning Revidering av Boverkets éndringsregler, Boverket 2011. Dnr:
1101-751/2009. s. 98.
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Storst sannolikhet for en sénkt kravniva dr i de situationer da det &r bo-
stdder som genomgér en pataglig fornyelse och ingen dndrad anvandning
genomfors. Saknar de befintliga bostiderna basala funktioner som till
exempel hygienutrymmen gar det med nu géllande regler att stélla krav
pa att sddana tillskapas, men inte utifrén forslaget ovan. Nagot problem i
praktiken ar det dock knappast, d& fastighetségaren har ett starkt egen-
intresse av att bostidderna tillférs en sddan standard som kan motivera en
viss hyresniva.

Aven nir det giller energihushallning gar det att konstruera en situation
da foreslagen forandring formodligen skulle innebédra en sdnkning av
kravnivan. Byts fonsterna ut mot mer energieffektiva fonster bor virme-
systemet justeras in for att det ska gé att tillgodogora sig energieffektivi-
seringen. Sannolikt gér det att stilla ett sadant krav utifrén nu géllande
regler vid ombyggnad dven om inga andra atgérder &r avsedda att utforas
pa viarmesystemet. Kan krav endast stéllas utifran dndrad del kan da inga
krav stillas pa injustering av virmesystemet. Aterigen kan dock
fastighetségaren antas ha ett stark egenintresse av att utfora en sddan
injustering om fastighetséigaren dr medveten om betydelsen av det.

Vilka konsekvenser de foreslagna fordndringarna far i praktiken &r mera
svarbedomt. Vilka krav som gér att stdlla vid en pataglig fornyelse, och
dérmed vilken skillnad det blir gentemot de krav som gér att stilla pa
enbart &dndrad del, &r i hog grad beroende pé hur innebdrden av ”anpass-
ning med hansyn till andringens omfattning” ska tolkas vid ombyggnad. |
princip saknas det stod for hur det ska tolkas i sévil forarbeten som rétts-
praxis. Sannolikt varierar beddmningen mellan olika kommuner och
dérmed de praktiska konsekvenserna av fordndringen. Ett sddant antagan-
de har dven ett stod i de intervjuer Boverket genomfort. Variationen
berodde pé att det fanns kommuner som, enligt Boverkets uppfattning,
sévil overtolkade som undertolkade reglerna.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att forslaget atminstone i teorin
kan medfora en viss kravsdnkning i vissa speciella situationer. Genom att
reglerna avgrénsas till de vanligaste situationerna dér foljdkrav kan
aktualiseras blir reglerna betydligt enklare att forsta och tillimpa.

5.8 Det bor preciseras vilka delar av byggnaden
som kan omfattas av foljdkrav

Boverkets forslag:

Det bor regleras vilka f6ljdkrav som kan stéllas pa hela byggnaden re-
spektive vilka foljdkrav som enbart kan stéllas pa den del som patagligt
fornyas.
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Aven om det endast #r en betydande och avgrinsbar del av en byggnad
som patagligt fornyas kan det idag som utgdngspunkt stillas foljdkrav pa
hela byggnaden. Ar detta inte rimligt ska dock foljdkraven enbart omfatta
den betydande och avgrinsbara del av byggnaden som patagligt for-
nyas.”

De krav som da kan stéllas pa byggnaden &r de krav som géller vid dnd-
ring av byggnad. Det innebér att kraven ska anpassas och avsteg frén kra-
ven fir goras med hinsyn till bland annat indringens omfattning.®

Enligt Boverkets uppfattning leder detta fram till att det i praktiken nor-
malt enbart gar att stélla krav pé den del av byggnaden som patagligt for-
nyas. Undantaget fran detta dr frimst om byggnaden uppvisar betydande
brister med avseende pé hélsa och sékerhet, da det gar att stélla krav pa
hela byggnaden.®' Utifran de intervjuer Boverket har genomfort med
byggnadsndmnder i samband med detta uppdrag stimmer detta ocksa i
huvudsak med den faktiska tillimpningen av reglerna.

Att det rdder missuppfattningar om hur reglerna ska tillimpas framgér
bland annat av slutbetinkandet frin Kommittén for modernare byggreg-
ler.%? For att gora reglerna klarare och littare att forstd bor det diarfor
anges vilka foljdkrav som kan stéllas pa hela byggnaden respektive end-
ast den del som patagligt fornyas.

5.9 Kraven ska vara uppfyllda under en
ekonomiskt rimlig livslangd

Boverkets forslag:

Savil utformningskraven som de tekniska egenskapskraven ska uppfyllas
pa ett sddant sétt att de med normalt underhéll kan antas komma att fort-
sdtta att vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livsldngd.

De tekniska egenskapskraven reglerades tidigare genom BVL. I inled-
ningen till 2 § BVL angavs det att de tekniska egenskapskraven skulle
uppfyllas pa ett sadant satt att de under forutsittning av ett normalt under-
hall uppfylldes under en ekonomiskt rimlig livslangd.

Nar PBL trddde i kraft &r 2011 upphidvdes BVL och bestimmelserna om
de tekniska egenskapskraven infordes i stéllet i PBL. Kravet pé att de tek-
niska egenskapskraven skulle vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig
livslangd overfordes da till 8 kap. 5 § PBL. I samband med inférandet av
PBL skedde dven en uppdelning av de bagge egenskapskraven avseende

%98 kap. 2 § PBL.

60 8 kap. 7 § PBL.

61 Jimfor BBR avsnitt 1:2243.

280U 2019:68. Se exemplet i avsnitt 11.5.1 s. 545 ff.
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lamplighet for avsett &ndamal respektive tillgdnglighet i dels utform-
ningskrav, som skulle prévas i samband med bygglov, dels tekniska
egenskapskrav, som skulle hanteras i samband med det tekniska samra-
det. Kravet om att egenskaperna skulle vara uppfyllda under en ekono-
miskt rimlig livsldngd kom dock enbart att gélla de tekniska egenskaps-
kraven.

Vid en strikt tolkning skulle det innebéra att exempelvis kraven pa att
rum, balkonger, och uteplatser ska vara tillgingliga och anvéndbara for
personer med nedsatt rorelseformaga liksom kravet pa att det ska finnas
ett rum for personhygien, inte behdver vara uppfyllt pa ett sddant sétt att
det med normalt underhéll kan antas komma att fortsétta att vara upp-
fyllda under en ekonomiskt rimlig livslangd.

Att fordndringen knappast var avsedd framgér av forfattningskommenta-
ren till 8 kap. 5 § dér det angavs att paragrafen dverensstimmer med vad
som sigsi2 § BVL®.

Andra forslag i denna rapport medfor att 8 kap. 5 § behdver fordndras och
delar av innehallet flyttas till en ny paragraf. Det bor da fortydligas att sa-
vil utformningskraven som de tekniska egenskapskraven ska vara upp-
fyllda pa ett sadant sétt att det med normalt underhall kan antas komma
att fortsdtta att vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livslingd. For-
slaget gor reglerna mera logiska och dirmed mera lattforstaeliga, men i
praktiken dverlappar utformningskraven och de tekniska egenskapskra-
ven varandra i den utstridckningen att det dr tveksamt om forslaget far
négra praktiska konsekvenser.

5.10 Regleringar i PBF som utgar

Boverkets forslag:
3 kap. 21 och 23 §§ samt 7 kap. 1 § PBF bor upphivas.

Vilket utrymme det finns att anpassa och gora avsteg fran kraven pa till-
ginglighet vid ombyggnad och annan dndring 4n ombyggnad regleras
idag genom 8 kap. 7 § PBL och 3 kap. 23 § PBF. For att gora reglerna
tydligare och enklare att tillimpa bor regleringen samlas i PBL. Darmed
kan 3 kap. 23 § PBF upphivas med avseende p4 sitt nuvarande sakinne-
hall.

13 kap. 21 § PBF anges det att om det vid ombyggnad stéills krav pa om-
fattande dndringar i andra delar av byggnaden an den direkt berdrda delen
sa finns det under vissa forutséttningar mojlighet att bestimma att en sa-
dan @ndring inte behover utforas forrén vid en viss senare tidpunkt. I 7

 Prop. 2009/10 s. 461.
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kap. 1 § PBF anges det att en sddan senare tidpunkt ska preciseras i kon-
trollplanen.

Motsvarande reglering fanns tidigare i 3 § i den ursprungliga formule-
ringen av APBF fran 4r 1987. Bakgrunden till bestimmelsen ska ses i de
mera omfattande f6ljdkrav som kunde stéllas i samband med ombyggnad
enligt APBL. Nir BVL ar 1994 brots ut ur APBL verfordes bestimmel-
sen till 16 § BVF. Samtidigt ersattes ombyggnadsbegreppet av begreppet
“avsevirt forlangd brukstid”.

Bestdmmelsen i 3 kap. 21 PBF har sin bakgrund i de regler som géllde &r
1987. Med den utformning som kraven vid ombyggnad har fétt i PBL &r
det svért att konstruera en situation dé bestimmelsen é&r tillimpbar, detta
mot bakgrund av att foljdkrav framst bor stillas da det ar rationellt att ut-
fora atgirderna i ett ssmmanhang. Aven om det vid en pétaglig fornyelse
skulle stéllas vissa foljdkrav skiljer sig behovet av en etappindelning inte
fran andra storre renoveringsprojekt som inte &r att anse som en pataglig
fornyelse som till exempel ett stambyte. Mojligheten att ge ett interimist-
iskt slutbesked vid etappindelning i ett projekt regleras i 10 kap. 36 §
PBL.

I de intervjuer Boverket har genomfort vid arbetet med denna rapport
framkom det inte heller att man sag négon praktisk tillimpning av be-
stimmelsen 1 3 kap. 21 § PBF.

Bestaimmelserna i 3 kap. 21 § och 7 kap. 1 § PBF kan dérfor upphévas.

5.11 Andra forslag som overvagts

I en del av de intervjuer Boverket genomfort i samband med denna rap-
port har det framforts som ett problem att frigan om foljdkrav har véckts
for sent i processen. Intrycket dr ocksé att kraven vid dndring av byggnad
ofta faststills i en dialog mellan byggherren och kommunens handlaggare
dér man enas om en “rimlig” kravniva. Det kan da ofta vara otydligt om
kraven ér krav pé dndrad del eller f6ljdkrav med anledning av att atgéar-
den har bedomts vara en ombyggnad. Néar det inte tydliggdrs vilka be-
stimmelser de olika kraven grundas pa och vilka faktorer det 4r som gor
att kraven for nya byggnader anpassas eller avsteg frdn dem gors vid dnd-
ring, sa kan kraven latt framsta som svarforutsdgbara for byggherren.

Boverket har dérfor 6vervéigt om det genom tydligare processregler gér
att gora reglerna tydligare och ddrmed mera forutsdgbara. En variant
skulle kunna vara att i 10 kap. 19 § PBL infora en ny punkt om att man
vid det tekniska samradet vid dndring av byggnad skulle ta stillning till
om atgérden innebar att byggnaden patagligt fornyades. De vanligaste
foljdkraven avser dock tillgdnglighet som ar uppdelat mellan utform-
ningskrav och tekniska egenskapskrav. Utformningskraven ska behandlas
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i samband med bygglovet och ddrmed kan det ofta anses vara for sent att
ta upp diskussionen i samband med det tekniska samradet.

For att tydliggora att fragan bor behandlas 1 samband med bygglovet vore
en mojlighet att 1 9 kap. 21 § skriva in att en ansdkan om bygglov for
andring av en byggnad skulle innehélla byggherrens beddmning av om
atgdrden utgjorde en pataglig fornyelse. Beroende pa det aktuella pro-
jektets art finns det dock en mycket lang rad olika fragestdllningar som
byggnadsndmnden kan behova ta stillning till i samband med ett bygg-
lov. I det sammanhanget &r frigan om pataglig fornyelse knappast den
fraga som det dr mest visentligt att fista uppmérksamheten vid.

Fragan om en atgird utgdr en pataglig fornyelse behover lyftas tidigt i
processen, men i stéllet for att inféra formella krav i PBL har det bedomts
som lampligare att Boverket lyfter frigan i sitt vigledningsmaterial och
att frigestéllningen dven ingér i olika former av checklistor och drendesy-
stem. En erfaren projektor bor dven ha en tillrdcklig kinnedom om reg-
lerna for att kunna avgdra om en étgérd kan medfora en pataglig forny-
else och i tveksamma fall kontakta byggnadsndmnden. Bristande regel-
kunskap kan inte botas med flera regler.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 77

6  Ombyggnad i anslutande
forfattningar — Overvaganden
och forslag

6.1 Allmant

Boverkets forslag:
Foljdéandringar bor goras i anslutande forfattningar dir begreppet om-
byggnad i PBL:s mening forekommer.

Ombyggnadsbegreppet i PBL:s mening anvénds dven i andra forfatt-
ningar, darfor behover det goras foljdédndringar i dessa. Boverket har gjort
en genomgéng av lagar och forordningar dér begreppet forekommer och
lamnat forslag till &ndringar dér det &r nodvéndigt. I det f6ljande redogors
for dessa forslag.

Boverket har dven noterat att det forekommer att olika myndigheter an-
vander sig av begreppet ombyggnad i sina foreskrifter och allménna rad.
Boverket anser dock att det dr varje myndighets ansvar att bedoma om de
foreslagna forandringarna i PBL och PBF medfor att det finns skél att
andra i deras foreskrifter och allménna rad. Boverket har dérfor inte fore-
slagit andringar i andra myndighetsforeskrifter och allmédnna rad. Vi ldm-
nar inte heller forslag till &ndringar i Boverkets foreskrifter och allménna
rad.

6.2 Energimatning i byggnader

I energieffektiviseringsdirektivet finns krav pa tillgéng till individuella
maétare for virme, kyla och tappvarmvatten. Direktivets krav pa individu-
ell métning har i Sverige implementerats genom lagen (2014:267) om
energimétning i byggnader.

Begreppet ombyggnad forekommer i1 bade lagen (2014:267) om energi-
métning i byggnader och i férordningen (2014:348) om energimétning i
byggnader. Det som avses 4r ombyggnad enligt definitionen i PBL.**

Infrastrukturdepartementet har under &r 2021 sént en promemoria pa re-
miss.* Remissen innehaller bland annat forslag pa en lag om energiméit-
ning i byggnader som ska ersitta nuvarande lag. Andringarna foreslas

% Prop. 2013/14:174. s. 130.
5 Promemoria Genomftrande av éndringar i energieffektiviseringsdirektivet om vérme,
kyla och tappvarmvatten for hushéllsbruk.
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trada i kraft den 1 januari 2022. Sista dag for att svara pa remissen var
den 23 juni 2021.

Regeringen har under hosten 2021 dven skickat forslag till en ny férord-
ning om energimitning i byggnader pa remiss.*® Sista dag for att svara pa
remissen var den 12 oktober 2021.

I forslaget till ny lag om energimétning forekommer inte begreppet om-
byggnad. Begreppet forekommer dock i 7 § i forslaget till ny forordning
om energimatning.

Det forefaller inte troligt att de forslag Boverket ldmnar genom denna
rapport kommer att ha beretts och vara redo att trada i kraft innan nuva-
rande lag och forordning har ersatts. Boverket foreslar darfor inga dnd-
ringar i nu géllande rétt. Boverket har i stéllet valt att lamna forslag till
andring av forslaget till ny forordning om energimétning i byggnader.

I denna utredning foreslér Boverket att begreppet ombyggnad i PBL ska
ersittas av begreppet pataglig fornyelse. Mot den bakgrunden behdvs en
redaktionell f6ljdéndring i forslaget till ny férordning om energimétning i
byggnader. Boverket foreslar dérfor att “ombyggnad” ersitts av “pataglig
fornyelse” i denna férordning. Andringen bdr genomforas samtidigt som
andringarna i PBL och PBF.

6.3 Energideklarationer for byggnader

En energideklaration dr ett dokument med uppgifter om hur mycket
energi som gar at i en byggnad néir den anvinds. Vad en energideklarat-
ion ska innehélla finns reglerat i 9 § lagen (2006:985) om energideklarat-
ion for byggnader. Begreppet ombyggnad forekommer inte i denna lag.
Begreppet ombyggnad forekommer dock i 7 a § i forordningen
(2006:1592) om energideklaration for byggnader. Denna paragraf preci-
serar 9 § forsta stycket 4 1 lagen.

7 a § ar inford genom foérordningen (2013:1163) om andring i forord-
ningen (2006:1592) om energideklaration for byggnader. Boverket har
inte funnit nagot forarbete till denna &ndring. Boverkets bedomning é&r att
begreppen ”andring” och "ombyggnad” i paragrafen rimligen avser de
begrepp som ér definierade i PBL.

I denna utredning foreslar Boverket att begreppet ombyggnad i PBL ska
ersittas av begreppet pataglig fornyelse. Mot den bakgrunden behdvs en
redaktionell f6ljdéndring i férordningen om energideklaration for bygg-
nader.

% Remiss av Fjirrkyleforordning, Férordning om energimitning i byggnader och Forord-
ning om éndring i fjarrvirmeforordningen (2008:526). 2021-08-12. 12021/02108.
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Boverket foreslar dock inte att begreppet ombyggnad ska ersittas av be-
greppet pétaglig fornyelse i forordningen. Motivet for detta ar att en om-
byggnad per definition utgdr en delméngd av begreppet dndring. Alla
ombyggnader dr darfor per definition ocksé dndringar. De tva orden “el-
ler ombyggnad” i 7 a § i forordningen om energideklaration for byggna-
der paverkar darfor inte bestimmelsens betydelse. Boverket foreslar att
dessa ord ska strykas. Andringen bér genomforas samtidigt som Andring-
arna i PBL och PBF.

6.4 Stod till vissa icke-statliga kulturlokaler
Begreppet “ombyggnad” forekommer i 1 § forordningen (1990:573) om
stod till vissa icke-statliga kulturlokaler. Begreppet “ombyggnad” har i
stodhinseende enligt forordningen anvants i en vidare mening dn som det
definieras i PBL. Boverket anser att begreppet ’dndring” ligger ndrmare
till hands, varfér Boverket foreslar att forordningen &ndras i enlighet déar-
med.

Da begreppet “tillbyggnad” inte omndmns i forordningen foreslér Bover-
ket att det infors, 1 likhet med statsbidraget till allmidnna samlingslokaler.

Da Boverket vid sin tillimpning av stodet ansett att tillbyggnad i bidrags-
hinseende ska likstdllas med nybyggnad foreslar Boverket att detta tyd-
liggors i 7 § andra stycket.

Forordningsandringarna bor genomforas samtidigt som dndringarna i
PBL och PBF.

6.5 Statsbidrag till allmanna samlingslokaler
Begreppet “ombyggnad” forekommer i 8 och 10 §§ férordningen
(2016:1367) om statsbidrag till allmdnna samlingslokaler. Begreppet
”ombyggnad” har i stodhidnseende enligt forordningen anvénts i en vidare
mening dn som det definieras i PBL. Boverket anser att begreppet ”and-
ring” ligger ndrmare till hands, varfér Boverket foreslar att forordningen
4ndras i enlighet dirmed. Andringen bér genomforas samtidigt som ind-
ringarna i PBL och PBF.

6.6 Statsbidrag till kommuner for okat
bostadsbyggande

Begreppet ombyggnad” forekommer i 2 § forordningen (2016:364) om

statsbidrag till kommuner for 6kat bostadsbyggande. Boverkets bedom-

ning ar att begreppet “ombyggnad” i paragrafen avser det begrepp som &r

definierat i PBL.

I foreliggande utredning foreslar Boverket att begreppet ombyggnad” i
PBL ska erséttas med begreppet “pataglig fornyelse”. Mot den bakgrun-
den &r en redaktionell f6]jdandring nédvéndning i férordningen om
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statsbidrag till kommuner for dkat bostadsbyggande. Boverket foreslar
darfor att "ombyggnad” ersitts med “’pataglig fornyelse” i denna forord-
ning. Andringen bor genomforas samtidigt som fndringarna i PBL och
PBF.

6.7 Statligt investeringsstod for hyresbostader
och bostader for studerande

Begreppet “ombyggnad” forekommer i 4 och 5 §§ forordningen

(2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostdder och bostiader

for studerande. Boverkets bedomning &r att begreppet “ombyggnad” i pa-

ragraferna avser det begrepp som &r definierat i PBL.

I foreliggande utredning foreslar Boverket att begreppet "ombyggnad” i
PBL ska ersittas med begreppet “pétaglig fornyelse”. Mot den bakgrun-
den &r en redaktionell foljdédndring nddvindning i forordningen om stat-
ligt investeringsstod for hyresbostéder och bostider for studerande. Bo-
verket foreslar darfor att “ombyggnad” ersétts med “pataglig fornyelse” i
denna forordning. Andringen bor genomforas samtidigt som dndringarna
i PBL och PBF.

6.8 Stod till byggemenskaper

Begreppet “ombyggnad” forekommer i 3 och 4 §§ forordningen
(2019:676) om stod till byggemenskaper. Boverkets bedomning ér att be-
greppet “ombyggnad” i paragraferna avser det begrepp som ar definierat i
PBL.

I foreliggande utredning foreslar Boverket att begreppet “ombyggnad” i
PBL ska erséttas med begreppet “pataglig fornyelse”. Mot den bakgrun-
den &r en redaktionell f6ljdandring nédvéndning i férordningen om stod
till byggemenskaper. Boverket foreslar déarfor att “ombyggnad” ersétts
med “pataglig fornyelse” i denna forordning. Andringen bér genomfdras
samtidigt som dndringarna i PBL och PBF.
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7 Konsekvensutredning

Boverket ska beskriva konsekvenserna av forslagen i enlighet med vad
som anges i forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid re-
gelgivning. I detta kapitel redogor vi for konsekvenserna av de forslag vi
presenterar i denna rapport.

7.1 Problembild

Det finns utbredda missuppfattningar om vad ombyggnad innebér och
vilka krav som gér att stdlla vid ombyggnad. Bdde kommitténs slutbetén-
kande och Boverkets intervjustudie stodjer detta. De utbredda missupp-
fattningarna kan i sig antas utgdra ett hinder for ombyggnadsétgérder i
bestandet.

De intervjuer Boverket haft stodjer att det finns ett tolkningsutrymme hos
den enskilde tillimparen. Kommitténs slutbetdnkande pekar pa hur incita-
menten att gdra ombyggnader paverkas i ett storre sammanhang till f61jd
av otydliga spelregler.

Lasaren hénvisas till kapitel 4 for en fullsténdig redogorelse av problem-
bilden.

7.2 Val utformade regler framjar utveckling och
konkurrens
Vil utformade och effektiva spelregler dr en nddvéndig forutséttning for
en vil fungerande ekonomi och for rittssiikerheten.®” Regleringar medfor
bade direkta och indirekta kostnader for féretag, myndigheter, konsumen-
ter och samhéllet. Med direkta kostnader avses i detta ssammanhang de di-
rekta administrativa kostnaderna for att forsta och tillimpa otydliga reg-
ler. Med indirekta kostnader avses mera langsiktiga samhillsekonomiska
kostnader som uppstar genom ett simre foretagsklimat och minskade in-
citament till investeringar och utveckling av byggande samt utveckling
och forvaltning av fastigheter.

7 Se North, D.C. (1990). Institutions, Institutional Change, and Economic Performance.
Cambridge University Press. Hall, R. E., & Jones C. L. (1999). Why do some Countries
Produce So Much More Output Per Worker Than Others?. Quarterly Journal of Econom-
ics 144 (1), 83-116.

Acemoglu, D., Johnson S., & Robinson, J. A. (2001). The Colonial Origins of Compara-
tive Development: an Empirical Investigation. American Economic Review 91(5), 1369-
1401.

North, D.C. (1990). Institutions, Institutional Change, and Economic Performance. Cam-
bridge University Press.

Tillvaxtanalys (2010), Regelborda och ekonomisk utveckling — en forskningsoversikt,
Dnr: 2010/017.
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Det finns flera studier kring effekterna av regelutformning pa foretagskli-
matet och tillvixten. Studierna visar att kostnaderna férenade med inef-
fektiva regleringar och regelbérda #r betydande.®® Effektiva regler maste
leda rétt och paverka aktorerna sa att syftet med regeln uppnas. Regler
maste vara accepterade, framsta som rimliga och logiska. Reglerna maste
vara tydliga, s att de inte misstolkas eller tilldmpas olika for olika akto-
rer. Kostnaderna for att administrera en regel eller for tillsyn far inte vara
sé hoga att de dverstiger nyttan med den. Slutligen maste reglerna vara
stabila och forutségbara, sé att aktdrerna kan planera langsiktigt. Samti-
digt maste de vara sé flexibla att de kan anpassas till nya forutséttningar.

Da kostnaderna for reglerna dverstiger nyttan kan man tala om ineffek-
tiva regler. Omotiverade eller ineffektiva regler kan leda till minskad
konkurrens, ldgre produktivitet, minskade investeringar och férre inno-
vationer, med en lagre ekonomisk tillvaxt som foljd. Forskning om inno-
vationsbendgenhet och konkurrens visar att den institutionella omgiv-
ningen till marknadsekonomin ar viktigt for hur entreprenorskap kan allo-
keras mellan produktiva och icke-produktiva dndamal.®’

7.21 Regler om byggande behoéver tolkas
Samhallsbyggnadssektorn dr en inhemsk sektor som paverkas av utform-
ningen och tillimpningen av olika regelverk. Det institutionella ramver-
ket som kringgéirdar byggande &r omfattande. Politiska beslut, lagar och
andra regler har stor betydelse for forutsdttningarna att bygga och inve-
stera i byggnadsverk. Tillimpningen av regler om byggande sker nér
kommuner och byggherrar tolkar reglerna. Regler kan medfora tillimp-
ningsproblem pé grund av att de behdver tolkas av savil byggherrar som
kommuner.

Krav som uppfattats som otydliga kan leda till oonskade effekter. Om det
finns en osdkerhet kring inneborden och syftet med reglerna innebér det
att det blir svart for kommunernas byggnadsndmnder att tillimpa reglerna
och svart for byggherrar att forutse kraven. Detta kan medfora att regler
inte foljs och att samhaillets krav inom olika omraden dérigenom inte till-
godoses. Det kan ocksé leda till att regler tillimpas for hart. Sammantaget
kan det leda till 6kad risk for ohélsa och personskador och kostnader for
samhillet.

%8 Se Davidsson, P., & Henrekson, M. (2002). Determinants of the Prevalence of Startups
and High Growth Firms. Small Business Economics 19(2), 81-104.

Demirguc-Kunt, A., & Maksimovic,V. (1998). Law, Finance and Firm Growth. Journal of
Finance, 53.0ECD. (2001). Businesses' Views on Red Tape. Administrative and Regula-
tory Burdens on Small and Medium-sized enterprises.

Virldsbanken. (2005). Doing Business in 2005. Removing Obstacles to Growth.

% Baumol, J.W, (1982), "Contestable Markets — An Uprising in the Theory of Industry
Structure”, American Economic Review, vol. 72.

Baumol, J.W, (2002), "The Free-Market Innovation Machine — Analyzing the Growth
Miracle of Capitalism”, Princeton University Press.
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Foretag ser ett behov av enhetliga tillimpningar av regler om byggande.
Olika tolkningar av reglerna kan paverka byggkostnaderna eftersom det
kan innebéra kostnader att anpassa varje enskilt projekt. Osdkerhet kan
leda till att extra tid méste ldggas pa att tyda reglerna och till 6kade admi-
nistrativa kostnader, liksom till att projekt maste genomga kostsamma
andringar och att byggstarter forsenas. | vérsta fall kan det leda till ut-
dragna réttsprocesser for att klargora inneborden av reglerna. Osdkerhet
kan resultera i att reglerna tolkas olika pa olika hall i landet. Otydliga reg-
ler riskerar att leda till ineffektivitet, och det finns samhéllsekonomiska
vinster med att utforma reglerna sa det skapas en forutsebarhet och trans-
parens for alla tillampare. Samtidigt krévs tillsyn, kontroll och uppfolj-
ning for att se till att de krav som stélls efterlevs och att de foljs upp.

7.3 Andrade regler om ombyggnad

Genom forslagen i denna rapport fortydligas inneborden av ombyggnads-
begreppet och vilka &ndringar som &r att hinfora till ombyggnad, liksom
vilka krav som kan stéllas med anledning av att en atgédrd betecknas som
en ombyggnad. Mélet med forslagen ar att fortydliga reglerna i syfte att
undanr6ja missforstdnd och f4 en enhetligare réttstillimpning. For att un-
derlétta reglernas tillampning behover de vara tydliga och accepterade sa
att de inte misstolkas eller tillimpas olika av olika aktorer.

En viktig del for att fortydliga reglerna om ombyggnad torde vara att rada
bot p& missuppfattningar kring vilka krav som ska stéllas och hur kravni-
van fir anpassas. Att byta ut begreppet ombyggnad mot pataglig forny-
else underlittar forstaelsen for den faktiska inneborden.

Vidare kan konstateras att en del av de bedomningar som behdver goras
regelmassigt leder till ett likartat resultat. Genom en forenklad regelstruk-
tur med mer schabloniserade krav gér det att gora reglerna tydligare och
enklare att tilldmpa.

Kriterierna for nir en atgérd ska anses utgora en ombyggnad och vad
dndringens omfattning medfor i ombyggnadsfallet preciseras idag i Bo-
verkets foreskrifter och allmédnna rad. Genom forslagen preciseras mot-
svarande i stillet i lag och forordning. Darigenom skapas en storre tydlig-
het kring reglernas innebord och syften.

Forslaget innebér ett fortydligande av de situationer dar samhallet stiller
krav pa att byggnadens egenskaper forbattras vid dndring, till exempel
avseende tillginglighet. Genom den 6kade tydligheten medfor forslaget
en minskad risk for att fastighetsdgaren avstar fran forbattringsatgéarder
for att inte utlosa foljdkrav.

I olika sammanhang har Boverket 4ven moétt uppfattningen att det sker en
overtolkning av vad ombyggnadsreglerna innebér. Detta har lett till en
osidkerhet och ibland missuppfattningar hos branschforetridare om

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 84

innebodrden i reglerna for ombyggnad. Boverket har 4&ven mott pastaendet
att enskilda byggherrar har avstétt fran forbattringsatgérder avseende
framf0r allt energieffektivisering och tillgidnglighet for att undvika foljd-
krav.

I de djupintervjuer vi har genomfort har det i nagra fall framkommit att
det kan forekomma att reglerna inte tillampas fullt ut eller att hogre krav
stélls n vad vi anser att reglerna ger stod for. Det finns exempel pa att
enskilda kommuner har 6vertolkat lagens krav. Det kan ocksa finnas
kommuner som inte har tillimpat de gillande reglerna om ombyggnad ut-
ifran syftet med reglerna. Boverket har inte utrett konsekvenserna utifran
en sddan over- eller undertillimpning.

Om det rader osdkerhet om vad lagens krav innebér kan f6ljden bli att
reglerna inte tillimpas som det var tinkt. Avsaknaden av tydliga rattsreg-
ler leder till en osékerhet for byggherrar och en risk for utdragna réttspro-
cesser.

Forslagen kommer att underlitta for byggherrar och kommuner. Genom
tydligare regler undanrdjs en osékerhet och otydlighet vilket bedoms
medfora minskade kostnader for foretag. Kostnader for att tillimpa
osikra regler uppstar dels genom direkta administrativa kostnader, dels
indirekta kostnader genom ett sémre foretagsklimat och minskade incita-
ment till en effektiv fastighetsforvaltning.

Tydligare regler ger mer av likartade villkor for olika byggherrar i hela
landet. Om bedémningen av huruvida en tgérd &r en ombyggnad eller en
annan dndring blir mindre avhingig pa i vilken kommun och vilken hand-
laggare som gor bedomningen, forbéttras affdrsmojligheterna i sektorn i
stort.

For kommunernas byggnadsndmnder ger forslagen bittre forutsittningar
for en mer effektiv administration. Tydligare regler innebar att byggnads-
nimnderna behover lagga mindre resurser pé att handldgga och tolka reg-
lerna. Det kan bidra till en battre réittssdkerhet da tillimpningen blir mer
likartad och forutségbar.

Samtidigt finns det fortsatt ett behov av végledning och information for
att bidra till fortydligande kring principer for hur beddmningar och av-
vagningar kan goras och hur resonemang kan foras i olika situationer och
i olika fall. Information, utbildning och vigledning ar darfor ocksa ett
viktigt komplement till regelreformeringen.

Vi bedomer att &ndringarna kan trida i kraft den 1 januari 2023. Forsla-
gen innebér inga fordndringar i sak som paverkar kravnivéaer eller bygg-
processen. Darmed foreligger inga behov av nagon sérskild 6vergangspe-
riod. Arenden inkomna fore ikrafttridandet handliggs enligt gillande

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 85

regler. Foreslaget ikrafttradandedatum beddms ge tillrdckligt utrymme or
behovliga informationsinsatser.

7.31 Forslaget skapar tydlighet men det behdvs flexibilitet
Till delar beror den upplevda oférutsdgbarhet som finns vid tillamp-
ningen av reglerna om ombyggnad pa att reglerna om dndring av byggna-
der ar komplicerade och krdvande att tillimpa. Denna problematik kan
inte avhjélpas genom att dndra reglerna i PBL avseende just ombyggnad.
Varje byggnad och dndringssituation &r unik. Det &r inte lampligt att
skriva regler med uttryckliga granser for exempelvis nar foljdkrav ska
stéllas eller inte i befintliga byggnader. Detta skulle begréinsa mojligheten
att beakta omsténdigheterna i varje enskilt fall. Boverkets forslag innebér
fortsatt att ett beddmningsutrymme finns avseende vilka atgérder som ska
omfattas av regleringen och hur krav da ska stéllas. Ett sddant bedom-
ningsutrymme &r nddvindigt for att det ska vara mojligt att ta hdnsyn till
vad som &r rimligt i det enskilda fallet och for att undvika kontraproduk-
tiva effekter. Detta medfor med nddvindighet att reglerna i vissa delar
kan uppfattas som oforutsédgbara.

7.3.2 Innebar forslaget i huvudsak oférandrade
kravnivaer?

Forslaget innebér bland annat att reglerna avgrénsas till de vanligaste
situationerna dér foljdkrav kan aktualiseras. Reglerna blir betydligt
enklare att forsta och tillimpa. I avsnitt 5.7.6 finns en redogorelse for vad
detta innebér for kravnivan i ett antal situationer.

Sammanfattningsvis dr det Boverkets bedomning att forslagen i huvudsak
innebér en ofordndrad kravniva. I huvudsak kommer samma atgérder att
omfattas av reglerna och motsvarande foljdkrav som nu géllande rétt i
praktiken medger kommer forsatt att kunna stéllas.

7.3.21 Beaktande av normalt underhall vid uppfyllande av
utformningskraven

Genom 8 kap. 5 § PBL framgér att de tekniska egenskapskraven i 4 § ska
uppfyllas pa sa sitt att de med normalt underhéll kan antas komma att
fortsdtta att vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livsldngd.

Motsvarande skrivning saknas nér det géller utformningskraveni2 §.
Boverket bedomer att detta med all sannolikhet &r oavsiktligt. Lagstif-
tarens syfte maste rimligen ha varit att &ven utformningskraven ska
uppfyllas pa sa sitt att de med normalt underhéll kan antas komma att
fortsdtta att vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livsldngd.

Genom vért forslag infors motsvarande skrivning dven for utformnings-
kraven. Overviiganden finns i avsnitt 5.9.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 86

Konsekvenserna beddoms vara begriansade. For de utformningskrav dir
skrivningen kan vara av betydelse far det antas att tillimpningen i
praktiken ar i linje med denna skrivning.

7.3.3 Foljdkrav kommer alltjamt att forekomma

Vi bedémer att reglerna om ombyggnad och foljdkrav inte har nagon av-
gorande betydelse for om atgérder kommer till stdnd i det befintliga be-
standet. Det kan dock forekomma att projekt foréndras eller att atgérder
genomfors i ologisk ordning for att det inte ska bli fraga om en ombygg-
nad med eventuella foljdkrav. Néar det géller tillimpningen avseende
foljdkrav pé tillgdnglighet kan den variera mellan olika kommuner och
dven mellan olika handldggare. Till delar tycks variationen ocksé bero pa
att vissa kommuner inte tilldimpar reglerna fullt ut.

Aven om foljdkraven i sig inte bor ha nigon nimnvird inverkan for ge-
nomforandet av atgirder, kan missuppfattningar om reglernas innebord
utgdra ett hinder i sig. Det kan paverka incitamenten for en fastighets-
dgare negativt att genomfora angelégna éndringar. En foljd av att det
finns felaktiga uppfattningar om vilka krav som kan stillas vid ombygg-
nad kan till exempel vara att mojliga projekt 6verges redan pa idéstadiet.

Det kan ocksa finnas situationer nér foljdkrav, och da i forsta hand avse-
ende pa tillgénglighet, faktiskt gor att det kan bli svért att fa den ekono-
miska kalkylen att ga ihop for ett projekt.

7.4 Alternativa I6sningar

I syfte att fortydliga reglerna om ombyggnad har Boverket tidigare utar-
betat foreskrifter och allminna rad samt genomfort omfattande informat-
ionsinsatser. Tidigare dtgérder har inte haft tillrdcklig effekt. Det finns
skél att anta att problematiken delvis kan hinforas till begreppet i sig och
strukturen pa lag- och forordningsniva. Mot denna bakgrund bedomer
Boverket att fler eller &ndrade myndighetsforeskrifter och allménna rad
eller informationsinsatser inte &r ett alternativ.

Om forandringar inte genomfors kvarstar missuppfattningarna och osé-
kerheten hur reglerna ska tillimpas. Ett ytterligare alternativ till att for-
tydliga reglerna pa lag- och forordningsniva dr att avvakta sdpass manga
domstolsutslag att en tydlig réttspraxis kunde anses vara etablerad. Det
saknas dock en utvecklad réttspraxis som kan ligga till grund for en vég-
ledning som ger en forutsdgbarhet {or tillimparna.

7.5 Vilka som berors av forslagen

Andrade regler om ombyggnad och annan 4ndring av byggnader berdr
framst fastighetségare, byggherrar, konsulter, byggnadsndgmnder och
andra som har att tillimpa foreskriften i praktiken. Aven myndigheter och
utbildningsforetag kan beroras. Boverket paverkas som ansvarig
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myndighet for foreskriftsarbete samt upplysning och vigledning kring
byggreglerna.

7.5.1 Konsekvenser for staten

7.51.1 Boverket
Boverket anvédnder begreppet ombyggnad i ett antal forfattningar dér
foljdéndringar kommer att vara nédvéndiga, diribland BBR och EKS.

Vidare innebér éndrade regler att berorda aktorer behdver utbildning for
att kunna tillimpa reglerna. Det &r mojligt att Boverket inledningsvis kan
fa ett 6kat inflode av fragor som ska besvaras.

Boverkets digitala handbok i plan- och bygglagen, PBL kunskapsbanken,
behover arbetas om i de delar som beror reglerna om ombyggnad. Bover-
ket tillhandahéller bade vigledning och webbutbildning om ombyggnads-
reglerna. Boverket kommer att behdva ta fram nya végledningar och av-
sdtta resurser for detta arbete. Detta beddms rymmas inom Boverkets or-
dinarie forvaltningsuppgifter.

7.51.2 Andra centrala myndigheter
Boverket har noterat att det férekommer att olika myndigheter anvander

sig av begreppet ombyggnad i sina foreskrifter och allménna rad.

Transportstyrelsen foreskriver krav pa vissa anldggningar och anvinder
begreppet ombyggnad. Enligt vara forslag kommer dessa anldggningar
inte ldngre att omfattas av reglerna. I de kontakter Boverket har haft med
Transportstyrelsen inom ramarna for detta uppdrag har det inte framkom-
mit att Transportstyrelsen skulle se négot storre behov av att kunna diffe-
rentiera mellan ombyggnad och annan &ndring. Genom forslagen kom-
mer Transportstyrelsen att behova gora foljdandringar i sina foreskrifter
och allménna rad.

Arbetsmiljoverket anvinder sig av begreppet ombyggnad, atminstone i
Arbetsmiljoverkets foreskrifter och allménna rad (2020:1) om arbetsplat-
sens utformning. Det &r inte uppenbart huruvida det &r ombyggnad i
PBL:s betydelse som avses eller inte.

Begreppet ombyggnad kan dven forekomma i foreskrifter och allménna
rad utgivna av andra myndigheter.

Boverket anser att det bor rymmas inom varje myndighets ordinarie for-
valtningsuppgifter och forvaltningsanslag att utviardera hur begreppet om-
byggnad anvédnds och genomfora foljdandringar vid behov.

7.51.3 Overklagande av beslut i lov- och byggprocessen
Byggnadsndmndernas beslut om byggregler i bygglov samt start- och
slutbesked kan i vissa fall 6verklagas till hogre instans. Lénsstyrelserna,
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mark- och miljddomstolarna samt Mark- och miljédverdomstolen utgor
overklagandeinstanserna.

Det finns ett begrinsat antal rittsfall kring reglerna om ombyggnad. Se-
dan ombyggnad infordes i PBL ar 2011 har det varit foremal for tre dom-
stolsavgoranden. Att det inte finns flera réttsfall nér det géller startbesked
kan bero pa att byggherren avstar fran en 6verklagandeprocess pé grund
av den tidsutdridkt en sddan innebdr. En annan orsak kan vara att reglerna
om ombyggnad sillan tillimpas eller att kraven upplevs som rimliga. Det
kan ocksé bero pa att byggherren inte kan reglerna tillréckligt bra for att
veta vad man kan ifragasitta eller att fastighetségare avstar fran ombygg-
nader som kan de tror kan utlosa foljdkrav.

Forslagen forvintas inte leda till en 6kning i antal 6verklagande och 6ver-
provande av beslut i lov- eller byggprocessen och forvintas darfor inte
leda till en 6kad arbetsbelastning.

7.5.2 Konsekvenser for kommuner

Fortydligade regler forenklar handlaggningen fér kommunernas bygg-
nadsndmnder. Genom att reglerna gors mer schabloniserade blir reglerna
enklare att tillimpa. En avgrinsning av vilka foljdkrav som kan stéllas in-
nebdr att midngden bedomningar som behdver goras av byggnadsndmn-
derna minskar jamfort med idag.

I férlangningen kan ocksa reducerade missuppfattningar om reglerna och
innebdrden av dem innebéra att byggnadsndmndernas kontakter med
byggherrar och allménheten underlttas.

Vissa initiala kostnader kan uppsta till f61jd av ett 6kat behov av kompe-
tensutveckling i de nya reglerna och upparbetande av nya rutiner. Troligt-
vis ér det hos byggnadsndmnder med minst resurser som konsekvenserna
av att anpassa sig till forslagen ar storst. I de minsta kommunerna dr dock
antalet stora projekt fa och de atgérder som tréffas av forslagen begrian-
sade 1 omfattning. Darigenom é&r kostnaden for att anpassa sig till forsla-
get av mindre betydelse &n den direkta nyttan av forenklingen i de situat-
ioner reglerna tillampas.

7.5.3 Konsekvenser for foretag

De som framst paverkas ér fastighetségare i egenskap av byggherre som
genomfor dndringar i sina fastigheter och de foretag som utfor projekte-
ring for byggherrens rikning.

Byggentreprenorer paverkas i mindre utstrackning, exempelvis i de situ-
ationer nir de dven har ett byggherreansvar for atgérder dér forslagen har
verkan.

Byggmaterialindustrin paverkas inte av forslagen dé de inte beddms ha
nagon paverkan pa byggmaterialanvandningen.
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I Tabell 1 ges en Oversikt av den totala populationen foretag som kan
verka som byggherre och bestillare av ombyggnader.

Tabell 1. Antal foretag som kan verka som byggherre och bestallare efter stor-

leksintervall.
Foretagsstorlek Antal fore- Fordel- | Antal bostads- Fordel-
(antal anstéllda) | tag* ning rattsforeningar** | ning
0 69297 | 89,5% 18 506 85,2%
1-4 6 333 8,2% 2947 13,6%
5-9 879 1,1% 231 1,1%
10-19 386 0,5% 40 0,2%
20-49 310 0,4% 2 0,0%
50-99 128 0,2% 0 0,0%
100-199 59 0,1% 0 0,0%
200-499 42 0,1% 0 0,0%
500+ 4 0,0% 0 0,0%
Totalsumma 77 438 21726

* 68.100 handel med egna fastigheter, 68.201 fastighetsbolag, bostdder, 68.202 fastighets-
bolag, industrilokaler, 68.203 fastighetsbolag, andra lokaler, 68.209 6vriga fastighetsbo-
lag, 68.320 fastighetsforvaltare pa uppdrag

** 68.204 bostadsrittsforeningar.”

Den marknad som foretag som kan vara verksamma som byggherre och
bestéllare finns pa &r inte homogen, utan bestar av foretag av olika storlek
med olika verksamheter och fastigheter i sitt bestdnd. Bostadsréttsfor-
eningar och mindre fastighetségare 4r en stor grupp som i praktiken mo-
ter reglerna om ombyggnad séllan och vid dessa tillfillen genom de kon-
sulter de anlitar. Dessa konsulter (arkitekter, projektdrer och entreprend-
rer) som byggherrar anlitar for ett att genomfora édndringar i sina fastig-
heter dr ofta vana och professionella tillimpare. Vi bedomer inte att for-
slagen péverkar dessa foretag i nagon storre utstrackning. De forenklade
reglerna kommer att underlétta tillimpningen och kan minska de kostna-
der som kan vara forknippade med tillimpningen av de nuvarande reg-
lerna.

7.5.4 Fastighetsbestandet

Var reglerna kan ha storst betydelse kan beskrivas med hur fastighetsbe-
stdndet ser ut. Det fanns 5 037 444 bostéder i Sverige i slutet av ar
2020.”! Bostadsbestandet i Sverige bestar av cirka 45 procent smahus,
50 procent ldgenheter i flerbostadshus och 5 procent specialbostéder (for
studenter eller dldre och personer med funktionsnedséttning) och &vrigt
boende.”

70 SNI 2007-kod.
71 SCB, statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, Bostadsbesténd.
72 SCB, statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.
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Sméhus utgors fraimst av egna hem som dgs av privatpersoner. Bostads-
rattsforeningar dr den storsta dgarkategorin for flerbostadshus, darefter
foljer de allmédnnyttiga bostadsforetagen foljt av svenska aktiebolag (pri-
vata fastighetsforetag).

Allménnyttiga kommunala bostadsbolag ar den enskilt storsta aktoren pa
hyresbostadsmarknaden i de flesta kommuner. Bland dvriga aktorer finns
ett fatal medelstora privatdgda fastighetsbolag som har savil nationella
som utldndska dgare. P4 lokala marknader &r dessa foretag sma jAmfort
med det dominerande allménnyttiga foretaget. Darutdver finns ett stort
antal marknadsaktorer som forvaltar ett betydligt mindre bestand. Det kan
handla om privatdgda foretag eller bestand som dgs och forvaltas av pri-
vatpersoner.”

En 6vervigande del av flerbostadshusen, 57 procent, byggdes mellan
1950 och 1980. Under perioden 1951-2018 byggdes det 2 144 738 lagen-
heter i flerbostadshus.’ Cirka 260 000 ligenheter i bestdndet av flerbo-
stadshus som dr byggda perioden 1961-1975 hade ett omfattande renove-
ringsbehov vid utgangen av ar 2019. Med omfattande behov menas att
den tekniska livslingden é&r slut och att atgarder maste genomforas inom
fem &r. Renoveringstakten i detta bestdnd har varit 45 000-55 000 lagen-
heter per ar de senaste tre aren.”

Forslagen kommer framst att ha konsekvenser dér atgédrder kan forvéntas
vidtas och framst for de aktorer som &r verksamma pa dessa marknader.
Det &r framst storre professionella aktorer som forvaltar storre bestdnd
som kan paverkas av forslagen. Allméannyttiga kommunala bostadsbolag
ar en stor dgare till detta bestand. Det innebér att vi kan forvinta oss att
allménnyttiga bostadsforetag och fastighetsforetag, sérskilt med ett be-
stand uppfort under rekordaren, kan behdva anpassa sig till forslagen.

Sallanbyggherrar och sma foretag moter byggreglerna och tillimpar dessa
séllan eller vid fa tillfallen. Enklare och tydligare regler om ombyggnad
underléttar tillimpningen for de ombud (arkitekter, projektorer och entre-
prendrer) som sillanbyggherrar ofta anlitar for ett att genomfora énd-
ringar i sina fastigheter.

7.5.5 Administrativa kostnader
Att undanrdja osékerhet och oklarhet kring ombyggnadsbegreppet ér ett
siitt att minska foretagens administrativa borda. Andringarna ir i

73 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.

74 SCB, statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse.

75 Navet Analytics (2019), Renoveringsbehov i rekordarens bostéder. Rapporten baseras
pa kvantitativa och kvalitativa intervjuer samt interna data och nyckeltal, dér berékning-
arna har tagits fram genom en kombination av intervjuer och statistiska data samt special-
bestélld statistik frdn SCB. Dessutom gjordes ett antal djupintervjuer med bland annat bo-
stadsrittsforetag som underlag for berdkningarna.
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huvudsak av sédan art att de forenklar och fortydligar géllande regler.
Nagon 6kning i friga om tidsatging och administrativa kostnader’® forut-
ses inte uppkomma till f6ljd av &ndringarna férutom att de kriver viss tid
for inldrning.

For sdllanbyggherrar och mindre fastighetséigare forvéntas dndringarna ha
mindre konsekvenser eftersom de inte &r frekventa tillimpare som méter
reglerna i sin verksamhet. De kommer inte att behdva hantera innebdrden
i den fordndring av ombyggnadsbegreppet som sker i ndgon storre ut-
strackning. Darigenom uppstér inga direkta inldrningskostnader.

7.5.51 Konsekvenser for sma- och medelstora foretag

Ett ogenomtringligt regelverk som leder till onddigt hoga administrativa
kostnader ar mer patagliga for mindre foretag (och kommuner) eftersom
det kridvs kompetens for att forsta och tolka innebdrden av reglerna.
Denna specialkompetens dr ndgot som mindre foretag saknar, di en an-
stdlld ofta ansvarar for fler omraden. Det 4r samma person som bestil-
ler/upphandlar som ska tolka reglerna.

Sallanbyggherrar och sma foretag moter byggreglerna och tillimpar dessa
sdllan eller vid fa tillfdllen. Ddrmed innebér forslagen en forenkling som
de kan tillgodogora sig direkt utan sérskilda informationsinsatser om vad
forandringarna innebér i relation till dagens regler.

Enklare regler och ett tydligare ombyggnadsbegrepp underlattar tillimp-
ningen for de konsulter som sillanbyggherrar anlitar for att genomfora
andringar i sina fastigheter. Att fortydliga inneborden av reglerna kan
hantera en del av den osédkerhet som rader. Det kan ha en viss positiv in-
verkan pé incitamenten att genomfora moderniseringar av bestandet ge-
nom andringar.

7.5.6 Konsekvenser for boende och brukare

Vi bedomer inte att forslagen kommer att ha nigra direkta effekter for bo-
ende och for bostadsforsorjningen. Indirekt medfor forslagen att sma-
husédgare moter enklare regler vid ombyggnadsatgérder i sina egna hem
och att enklare regler vid ombyggnadsétgarder i bestandet kan ha

76 SCB, Faktorprisindex for byggnader 2020. Enligt SCB:s faktorprisindex motsvarar ad-
ministrativa kostnader, det vill sdga entreprendrens omkostnader samt tjinstemannaloner
for byggherren for flerbostadshus respektive gruppbyggda smahus, fér byggherren eller
entreprendren mellan 18 och 20 procent av den totala byggkostnaden. De direkta projekte-
ringskostnaderna uppgar enligt SCB:s faktorprisindex till fem respektive fyra procent av
de totala byggkostnaderna for flerbostadshus respektive sméhus.

Faktorprisindex dr ett korgindex som tas fram for att bland annat indexreglera avtal och
sdger inget om de verkliga kostnaderna i ett projekt. Det saknas ett faktorprisindex for
ombyggnad som har en d&nnu mer diversifierad kostnadsstruktur. Men det ger en grov
uppskattning av hur stor kostnaden é&r i relation till andra kostnader i ett byggprojekt.
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betydelse for hyresgéster genom biéttre forutsattningar for fastighetsfor-
valtning.

7.5.6.1 Barn och unga
Forslagen bedoms inte medfora ndgra sérskilda konsekvenser ur ett barn-

perspektiv.

7.5.6.2 Aldre

Krav pa tillgénglighet &r viktigt for gruppen dldre. Dé forédndringarna
endast avser fortydliga nuvarande regler och inte fordndra kravnivéer,
kommer krav pa tillgidnglighet inte paverkas negativt av férdndringen.

7.5.6.3 Tillganglighet

Da fordndringarna endast avser fortydliga nuvarande regler och inte for-
andra kravnivaer, kommer krav pa tillgénglighet inte pdverkas negativt av
forédndringen.

7.5.7 Kulturmiljéo samt arkitektur och gestaltad livsmiljo
Forslagen bedoms inte medfora négra sarskilda konsekvenser for kultur-
miljo samt arkitektur och gestaltad livsmiljo.

7.6 Overensstammelse med EU-ratten

PBL:s ombyggnadsbegrepp har anvénts som en del av implementeringen
av flera EU-direktiv i svensk ritt.”” Genom forslagen #r det i allt visent-
ligt samma atgérder och situationer som omfattas av regleringen som en-
ligt nu géllande ratt. Darmed paverkas inte de forutséattningar som legat
till grund vid implementeringen av direktiven i svensk rétt.

Boverket bedomer att regleringen dverensstimmer med de skyldigheter
som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

7.7  Ovriga konsekvenser

Forslagen kommer inte direkt att pdverka miljon. Vi har heller inte identi-
fierat nagra konsekvenser for jamstélldheten mellan kvinnor och mén,
mojligheten att na de integrationspolitiska mélen, boendesegregation,
folkhéilsa, sysselsittning eller offentlig service i olika delar av landet eller
for det kommunala sjélvstyret.

Vi bedomer inte att ndgon sérskild hdnsyn behdver tas till de forutsatt-
ningar som géller for smé foretag vid bestimmelsernas utformning. Vara
forslag syftar till att gora reglerna tydligare och enklare. Det gynnar sma

77 Dessa direktiv ér energieffektiviseringsdirektivet, energiprestandadirektivet och Euro-
paparlamentets och radets direktiv 2014/61/EU om atgérder for att minska kostnaderna
for utbyggnad av hoghastighetsnét for elektronisk kommunikation (utbyggnadsdirektivet,
i andra sammanhang dven kallat gravdirektivet).
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foretag som har mindre resurser att halla sig uppdaterade om regelénd-
ringar an storre foretag.
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Forfattningskommentarer

Sammanfattningsvis innebédr Boverkets forslag foljande:

e PBL:s ombyggnadsbegrepp ersitts med pataglig fornyelse.

e Enny definition av begreppet pétaglig fornyelse infors i PBL. For att
en atgird ska anses utgora en pataglig fornyelse ska dtgiarden vara
bygglovs- eller anmélningspliktig, innebéra att hela byggnaden eller
en betydande och avgrénsbar del av byggnaden genomgér omfattande
atgarder samt medfora en stor ekonomisk investering.

e Innebdrden av omfattande atgérder preciseras ytterligare i PBF.

e Det fortydligas vilka foljdkrav som ska stéllas vid pataglig fornyelse.
Dessa avgrinsas till att omfatta tillgdnglighet, brister som medfor
betydande risker med avseende pa hilsa och sékerhet samt séar-
skilda krav kopplade till implementeringen av EU-direktiv.

e Det fortydligas vilka foljdkrav som kan stéllas pé hela byggnaden re-
spektive endast pa den del av byggnaden som patagligt fornyas.

e Reglerna redigeras om sprékligt och ges en mer enhetlig struktur.

e [ anslutande forfattningar dar ombyggnad anvénds i samma betydelse
som i PBL gors foljdéndring.

Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

1 kap.

4§
Andringarna innebir dels att definitionen av ombyggnad tas bort, dels att
en definition infors for begreppet pataglig fornyelse.

Begreppet pataglig fornyelse ingar i den nuvarande definitionen av om-
byggnad. Genom att vilja det begreppet markeras att begreppsbytet i sig
inte dr avsett att innebara nagon fordndring i sak. Av definitionen framgar
att pataglig fornyelse &r en form av dndring av byggnad.

For att en atgird ska utgora en pataglig fornyelse ska tre kriterier vara
uppfyllda. Atgirden ska:

e vara lov- eller anmélningspliktig,

e innebdra att hela byggnaden, eller en betydande och avgriansbar del
av byggnaden, genomgéar saidana omfattande atgirder som framgér av
foreskrifter som har meddelats med stod av regeringen eller den myn-
dighet regeringen bestimmer, samt
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e medfora en stor ekonomisk investering.

For att en atgérd ska utgora en pataglig fornyelse ska samtliga tre kriteri-
erna vara uppfyllda. Ar kriterierna for lov- eller anmélningsplikt samt
stor ekonomisk investering uppfyllda ricker det dock att en betydande
och avgrédnsbar del av byggnaden genomgér omfattande atgérder for att
andringsatgérden ska utgora pétaglig formyelse.

For att 6ka tydligheten behdver innebdrden omfattande &tgérder precise-
ras. Detta sker lampligen pé forordningsniva.

Stor ekonomisk investering ska beddmas i forhallande till vad det hade
kostat att uppfora en byggnad av motsvarande storlek och karaktér. Dess-
utom ska investeringen ocksa i absoluta tal vara stor.

Kriterierna motsvaras av den precisering av ombyggnadsbegreppet som
nu finns i Boverkets foreskrifter. Mot bakgrund av detta avses ingen for-
dndring i sak.

Overviganden finns i avsnitt 5.4.

8 kap.

28§

I paragrafen regleras hur utformningskraven ska uppfyllas vid nybyggnad
och @ndring av byggnad. | nuvarande paragraf regleras d&ven ombygg-
nadsfallet har.

Paragrafen redigeras om med anledning av att vilka delar av byggnaden
som omfattas av krav vid pataglig fornyelse regleras i en separat paragraf.
Nir det géller kraven vid @ndring ersétts den nuvarande formuleringen i
fraga om éndringen” med for den éndrade delen”. Den foreslagna for-
muleringen bedoms vara tydligare och 6verensstimmer med hur innebdr-
den av den nuvarande formuleringen hittills har forklarats. Forslaget in-
nebdr ingen fordndring i sak.

2a§
Paragrafen &r ny. I paragrafen regleras hur utformningskravet avseende
tillgénglighet ska uppfyllas vid pataglig fornyelse.

Eftersom utformningskraven — till skillnad mot de tekniska egenskapskra-
ven — i forekommande fall ska provas vid bygglov blir kopplingen till

9 kap. 30-31 a §§ tydligare genom att ge denna bestimmelse en egen pa-
ragraf.

I forsta stycket regleras i vilka delar av byggnaden utformningskravet ska
uppfyllas. Genomgar hela byggnaden sddana omfattande atgérder som
krévs for att byggnaden ska anses vara patagligt fornyad, sa ska hela
byggnaden uppfylla utformningskravet. Genomgér enbart en betydande
och avgriansbar del av byggnaden sddana omfattande atgérder som kréavs
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for att byggnaden ska anses vara patagligt fornyad, sa ska den betydande
och avgriansbara delen uppfylla utformningskravet.

Forsta stycket bedoms motsvara det faktiska resultat som den nuvarande
tillimpning av rimlighetskriteriet i 8 kap. 2 § PBL och kravet pa hiansyn
till &ndringens omfattning enligt 8 kap. 7 § PBL leder fram till.

Mgjligheten att anpassa och gora avsteg fran utformningskravet om till-
ginglighet regleras idag genom 8 kap. 7 § PBL och 3 kap. 23 §§ PBF.
Denna reglering foreslas samlas i andra stycket. Forslaget bedoms inte
leda till ndgon foréndring i sak.

Overviganden finns i avsnitt 3.5, 5.7.2 och 5.8.

5§
I paragrafen regleras hur de tekniska egenskapskraven ska uppfyllas vid
nybyggnad och dndring av byggnad. I nuvarande paragraf regleras dven

ombyggnadsfallet hér.

Paragrafen redigeras om med anledning av att vilka delar av byggnaden
som omfattas av krav vid pataglig fornyelse regleras i en separat paragraf.

Av pedagogiska skil redigeras paragrafen ocksa om sa att den far samma
uppbyggnad och utformning som 2 §. Darmed behover inte heller ndgon
hinvisning goras till 2 §. Forslaget bedoms inte innebéra nagon forand-
ring i sak.

Av paragrafens andra stycke flyttas en del till paragrafens inledning. Ov-

riga delar flyttas till en ny 5 b §. Detta dr en f6ljd av att pataglig fornyelse
bryts ut till att regleras i en egen paragraf. Den nya 5 b § behdver hianvisa
till bade 5 § och 5 a § om nuvarande sakinnehéll i 5 § ska bibehallas.

5a§

Paragrafen &r ny. I paragrafen regleras hur de tekniska egenskapskraven
ska uppfyllas vid pataglig fornyelse. Paragrafen utgdr en parallell till 2 a
§ som avser utformningskraven. Skélet till en uppdelning i tvé paragrafer
ar att utformningskraven, i motsats till de tekniska egenskapskraven, ska
behandlas i samband med bygglovet.

Enligt nu géllande regler ska som utgangspunkt samtliga de tekniska
egenskapskraven tillgodoses vid ombyggnad. Vid tillimpning av bestim-
melserna ska forst en rimlighetsbeddmning goras enligt nuvarande 8 kap.
5 § som hénvisar till 8 kap. 2 § goras. Dérefter ska kravet pé hdnsyn till
andringens omfattning enligt 8 kap. 7 § PBL tillimpas. Paragrafen har ut-
formats utifran gillande regler och bedoms 6verstimma med vad en till-
lampning av de nuvarande reglerna normalt leder fram till. Detta stods
dven av de intervjuer Boverket genomfort med kommuner.
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I punkt ett anges det att betydande risker med avseende pa hilsa och sé-
kerhet ska undanrojas i hela byggnaden. En forutsittning ar dock att ris-
kerna &r hanforliga till brister i forhdllande nagot av de tekniska egen-
skapskraven bérformaéga, stadga och bestdndighet, sédkerhet i hdndelse av
brand, skydd med hénsyn till hygien, hilsa och miljon, sékerhet vid an-
viandning samt skydd mot buller. Med betydande risker avses inte mindre
avvikelse frén kraven vid uppforande av nya byggnader. Bristerna ska
vara sé betydande att det finns en allvarlig risk for ménniskors hélsa eller
sdkerhet. Foreligger det sa allvarliga brister ar det skiligt att begéra att de
undanrdjs oberoende av i vilken del av byggnaden de aterfinns.

I punkt tva och andra stycket anges i vilken utstrackning det tekniska
egenskapskravet avseende tillgdnglighet ska tillgodoses. Det ska ske i
samma utstrickning som motsvarande utformningskrav ska tillgodoses
enligt 8 kap. 2 a §.

I punkt tre anges att de tekniska egenskapskraven avseende bredbandsan-
slutning och laddning av elfordon ska tillgodoses i den utstrickning som
framgar av foreskrifter som har meddelats av regeringen. Sadana fore-
skrifter finns i 3 kap. 20 a och 20 b §§ PBF.

Regleringen motsvarar i huvudsak Boverkets foreskrifter. Forslaget inne-
bér ingen utdokad kravniva.

Overviiganden finns i avsnitt 3.3-3.7, 5.7 och 5.8.

5b§
Paragrafen &r ny. Paragrafens innehéll motsvaras av nuvarande andra och
tredje styckena i 5 §. Denna reglering avser sévél nybyggnad som om-
byggnad och annan éndring av en byggnad dn ombyggnad. Da pataglig
fornyelse bryts ut och regleras i en ny 5 a § &dr det lampligt att kraven pla-
ceras i en separat paragraf som kan hénvisa till bdde 5 § och 5 a §.

I paragrafen anges det att utformningskraven och de tekniska egenskaps-
kraven som ska uppfyllas dr de krav som géller nédr byggnaden uppfors
eller &ndringen gors. Kraven ska uppfyllas sa att de med normalt under-
hall kan antas komma att fortsitta att vara uppfyllda under en ekonomiskt
rimlig livsldngd.

Jamfort med regleringen i den nuvarande 5 § innebir det dock en viss ut-
vidgning dé kraven enligt sin ordalydelse endast omfattar de tekniska
egenskapskraven men inte utformningskraven.

Overviiganden finns i avsnitt 5.9.

7§

I paragrafen regleras i vilken utstrickning de utformningskrav och tek-
niska egenskapskrav som géller vid uppforandet av nya byggnader far an-
passas och avsteg fran kraven far goras vid flyttning av byggnad.
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Den nuvarande paragrafen innehaller en specialreglering avseende ut-
formningskravet och det tekniska egenskapskravet pa tillganglighet.
Detta preciseras sedan ytterligare genom nuvarande 3 kap. 23 § PBF.

Paragrafen redigeras om si att det som avser utformningskravet och det
tekniska egenskapskravet pa tillgdnglighet avhandlas i ett separat stycke
som &dven innefattar de preciseringar som nu finns i nuvarande 3 kap. 23 §
PBF. Darmed blir bestimmelserna tydligare och léttare att forstd. Forsla-
get bedoms inte medfora ndgon dndring i sak.

Overviganden finns i avsnitt 3.5 och 5.9.

9 kap.

19§
Paragrafen édndras till foljd av att utformningskravet pa tillgénglighet re-
glerasienny 2 a §.

Paragrafen handlar om villkorsbesked och hénvisar till 8 kap. 1 och 2 §§.
Hur utformningskraven ska tillgodoses vid nybyggnad, ombyggnad och
annan dndring regleras i nuvarande 8 kap. 2 §. Da kraven vid pataglig
fornyelse nu foreslés regleras i 8 kap. 2 a § behover hdnvisning ske dven
dit.

30, 31 och 31 a §§
Paragraferna dndras till f6ljd av att utformningskravet pé tillgénglighet
reglerasienny 2 a §.

Paragraferna handlar om forutséttningar for bygglov och hénvisar alla i
sin nuvarande lydelse till 8 kap. 2 §. Da kraven vid pataglig fornyelse fo-
resléds regleras i 8 kap. 2 a § behdver hdnvisning ske dven dit.

16 kap.

2§

I paragrafen regleras bland annat regeringens bemyndigande att meddela
foreskrifter kopplade till tillimpningen av utformningskraven i 8 kap. 1 §
och de tekniska egenskapskraven i 8 kap. 4 §. Hur dessa ska tillimpas vid
nybyggnad, pétaglig fornyelse och annan dndring dn pataglig férnyelse
regleras i forslaget genom 8 kap. 2,2 a, 5, 5 a och 5 b §§. Eftersom en del
av regleringen i nuvarande 8 kap. 5 § flyttas till den nya 8 kap. 5 a och 5
b §§ behdver kompletteringar ske under punkterna 1, 4, 5, 6 och 7. And-
ringarna ar redaktionella och syftar till att omfattningen av regeringens
bemyndigande inte ska dndras.

I punkterna 4 och 5 har uttrycket "nybyggnad, ombyggnad eller annan
dndring av en byggnad” ersatts med det enklare uttrycket” nybyggnad el-
ler andring av en byggnad”. Pétaglig fornyelse innefattas i begreppet
”andring av en byggnad”.
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I en ny punkt 8 foreslas regeringen fa ett bemyndigande att precisera in-
nebdrden av “omfattande dtgdrder” som anvinds i definitionen av patag-
lig fornyelse. Genom 16 kap. 2 § 3 har regeringen idag bemyndigande att
foreskriva om hur utformningskraven och de tekniska egenskapskraven
ska tillimpas i samband med ombyggnad. Genom att pataglig fornyelse
ges en mera preciserad definition 4n vad ombyggnadsbegreppet har i nu-
varande regler och att de krav som kan stéllas vid pitaglig fornyelse pre-
ciseras i den nya 8 kap. 5 a § PBL, innebér regeringens bemyndigande i
forhéllande till nuvarande regler snarast en viss begriansning i denna del.
For att ytterligare tydliggora inneborden av pataglig fornyelse behover ett
av kriterierna preciseras ytterligare. Detta gors ldmpligen pé forordnings-
niva.

Inget av de forslagna fordandringarna i paragrafen bedoms medfora nadgon
utdkning av regeringens bemyndigande.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Lagen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmelser fore-
slas fortsétta gélla for mal och drenden som har pabdérjats fore den 1 janu-
ari 2023.

Négra ytterligare sarskilda 6vergdngsbestimmelser anses inte behovliga.

Overviiganden finns i avsnitt 7.3.

Forslag till forordning om andring i plan- och
byggforordningen (2011:338)

3 kap.

22§
I paragrafen ersitts ombyggnad med pétaglig fornyelse och hianvisningen
till PBL kompletteras med en hidnvisning till de nya 8 kap. 5 aoch 5 b §§.
Dessutom bearbetas paragrafen sprakligt.

Detta dr en foljd av att ombyggnadsbegreppet i PBL ersitts med pataglig
fornyelse och regleringen av pataglig fornyelse bryts ut ur 8 kap. 5 § PBL
och avhandlas i en separat 8 kap. 5 a § PBL.

Genom att ange i vilka situationer vissa krav ska uppfyllas i stéllet for att
ange nér de inte ska uppfyllas blir paragrafen enklare och tydligare.

Forslaget medfor inga fordndringar i sak.

23§
Paragrafen ges ett nytt innehall.

I paragrafen preciseras hur en beddmning ska goras av om vissa atgirder
ar sddana omfattande atgirder som avses i definitionen av pataglig
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fornyelse enligt 1 kap 4 § PBL. I paragrafen anges fyra forhallanden som
ska végas in vid en samlad bedomning av om en atgéird ska anses vara sa
omfattande att en byggnad ska anses vara patagligt fornyad. Det handlar
om storre ingrepp i byggnadens stomme, storre dndringar i planldsningen,
om byggnaden eller en betydande och avgrénsbar del av byggnaden in-
reds eller tas i ansprak for ett visentligen annat &ndamal och om merpar-
ten av de tekniska systemen byts ut.

Av sista stycket framgar att tgdrden maste omfatta atminstone ett av for-
héllandena storre ingrepp 1 byggnadens stomme eller storre dndringar av
planlésningen for att atgérden ska anses vara omfattande.

Regleringen motsvaras i huvudsak av bestimmelser som nu finns i Bo-
verkets foreskrifter. Forslaget bedoms inte medféra ndgon nimnvird &nd-
ring i sak.

Overviganden finns i avsnitt 5.5.

27§
Paragrafen édndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersétts med be-
greppet pataglig fornyelse.

Da pétaglig fornyelse &r en form av éndring finns inget skil att ersitta
ombyggnad med pataglig fornyelse. I stillet ersitts “ombyggnad eller an-
nan dndring 4n ombyggnad” med “andring”.

Forslaget medfor inga forédndringar i sak.

28 §

Paragrafen dndras dels till f6ljd av att begreppet ombyggnad ersétts med
begreppet pataglig fornyelse, dels till foljd av inférandet av de nya 5 a
och 5b §§.

Paragrafen hédnvisar till nuvarande 8 kap. 5 § PBL. For att det sakliga in-
nehallet i reglerna inte ska dndras behover hanvisning dven ske till 8 kap.
S5aoch5Db§s§.

Da pataglig fornyelse &r en form av dndring finns inget skl att ersétta

ombyggnad med pataglig fornyelse. I stillet ersitts “ombyggnad eller an
nan dndring &n ombyggnad” med “&ndring”.

Forslaget medfor inga fordndringar i sak.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Férordningen foreslés trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslas fortsitta gilla for mal och drenden som har paborjats fore den
1 januari 2023.

Nagra ytterligare sirskilda overgangsbestimmelser anses inte behovliga.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 101

Overviiganden finns i avsnitt 7.3.

Forslag till forordning om andring i forordningen
(XX) om energimatning i byggnader

7§
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersétts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen éndring i sak ar avsedd.

Overviganden finns i avsnitt 6.2.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Férordningen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslas fortsdtta gilla for mal och drenden som har paborjats fére den
1 januari 2023.

Négra ytterligare séarskilda 6vergangsbestimmelser anses inte behovliga.

Forslag till forordning om andring i férordningen
(2006:1592) om energideklaration for byggnader

7a$§
Paragrafen éndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersétts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen éndring i sak ar avsedd.

Overviganden finns i avsnitt 6.3.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forordningen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslas fortsdtta gélla for mal och drenden som har paborjats fore den
1 januari 2023.

Négra ytterligare sarskilda 6vergangsbestimmelser anses inte behovliga.

Forslag till forordning om andring i forordningen
(1990:573) om stod till vissa icke-statliga
kulturlokaler

1§

Paragrafen dndras sa att ombyggnad” ersétts med “dndring av en bygg-
nad”. Ombyggnadsbegreppet i PBL dr snidvare &n "ombyggnad” s& som
det tillimpas vid stod till vissa icke-statliga kulturlokaler. ”Andring av en
byggnad” aterspeglar béttre hur forordningen tillimpas.

Begreppet tillbyggnad” forekommer inte i forordningen, men behdver i
inforas, i likhet med forordningen (2016:1367) om statsbidrag till all-
maéanna samlingslokaler.
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7§
Tillbyggnad tillfors till andra stycket for att kodifiera den praxis som in-
nebdr att tillbyggnad i bidragshénseende likstéllts med nybyggnad.

Overviganden finns i avsnitt 6.4.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forordningen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslas fortsdtta gilla for ansokningar som har lamnats in fore den 1
januari 2023.

Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:1367) om statsbidrag till allmanna
samlingslokaler

8§

Paragrafen dndras sé att “ombyggnad” ersitts med “dndring av en bygg-
nad”. Ombyggnadsbegreppet i PBL 4r sndvare &n "ombyggnad” s& som
det tillimpas vid statsbidrag till allméinna samlingslokaler. ”Andring av
en byggnad” éterspeglar béttre hur férordningen tillimpas.

10§

Paragrafen dndras sé att “ombyggnad” ersitts med “dndring av en bygg-
nad”. Ombyggnadsbegreppet i PBL &r sndvare d4n “ombyggnad” s& som
det tillimpas vid statsbidrag till allméinna samlingslokaler. ”Andring av
en byggnad” éterspeglar béttre hur férordningen tillimpas.

Overviganden finns i avsnitt 6.5.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Férordningen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslés fortsétta gilla for ansdkningar som har ldmnats in fore den 1
januari 2023.

Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:364) om statsbidrag till kommuner for dkat
bostadsbyggande

2§
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersitts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen dndring i sak ar avsedd.

Overviiganden finns i avsnitt 6.6.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser
Forordningen foreslas trida i kraft den 1 januari 2023.

Négra sérskilda 6vergangsbestimmelser anses inte behovliga.
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Forslag till forordning om andring i forordningen
(2016:881) om statligt investeringsstod for
hyresbostader och bostader for studerande

48§
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersétts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen éndring i sak ar avsedd.

5§
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersétts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen dndring i sak ar avsedd.

Overviganden finns i avsnitt 6.7.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Férordningen foreslés trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslés fortsatta gilla for ansokningar som har lamnats in fore den 1
januari 2023.

Forslag till forordning om andring i forordningen
(2019:676) om stod till byggemenskaper

3§
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersitts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen dndring i sak dr avsedd.

Overviiganden finns i avsnitt 6.8.

48
Paragrafen dndras till foljd av att begreppet ombyggnad ersitts med be-
greppet pataglig fornyelse. Ingen dndring i sak dr avsedd.

Overviganden finns i avsnitt 6.8.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Férordningen foreslés trida i kraft den 1 januari 2023. Aldre bestimmel-
ser foreslas fortsdtta gilla for ansokningar som har ldmnats in fore den 1
januari 2023.
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Bilaga 1: Uppdraget

Uppdrag att utreda ombyggnadsbegreppet i plan-
och bygglagen (2010:900)

Regeringens beslut

Regeringen uppdrar at Boverket att utreda om och pa vilket sétt regle-
ringen av ombyggnad kan fortydligas i plan- och bygglagen (2010:900),
plan- och byggforordningen (2011:338) och anslutande forfattningar samt
vid behov ldamna forfattningséndringar med tillhérande kommentarer.

Forslagen ska innebédra i huvudsak samma utformningskrav och tekniska
egenskapskrav, exempelvis pd energihushéllning och varmeisolering
samt pa tillgénglighet och anvindbarhet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga. Boverket ska dven beskriva konsekvenserna av
forslagen i enlighet med vad som anges i férordningen (2007:1244) om
konsekvenser vid regelgivning. Vidare ska Boverket beakta pagaende ut-
redningar och uppdrag med koppling till detta uppdrag.

Boverket far for uppdraget disponera 1 800 000 kronor under 2021. Kost-
naderna ska belasta anslaget 1:1 Bostadspolitisk utveckling inom utgifts-
omrade 18 Samhaillsplanering, bostadsforsorjning och byggande samt
konsumentpolitik, anslagsposten 1 Bostadspol. utv. — del till KamK.
Medlen utbetalas engéngsvis efter rekvisition stilld till Kammarkollegiet
senast den 15 december 2021. Redovisning av anvdnda medel och aterbe-
talning av ej anvdnda medel ska ske till Kammarkollegiet senast den 31
januari 2022. Rekvisition och redovisning av medel ska ske med hénvis-
ning till detta beslut.

Boverket ska redovisa uppdraget till regeringen (Finansdepartementet)
senast den 30 november 2021.

Bakgrund

Begreppet ombyggnad anvinds i plan- och bygglagen som ett kriterium
for om olika s.k. foljdkrav kan stillas vid dndring av en byggnad. Fol;jd-
krav kan t.ex. vara att krav pd att tgérder for energieffektivisering ska
omfatta hela byggnaden, och inte bara den del som atgdrden omfattar.
Niér en fastighetsdgare gor en stor investering genom att dndra byggnaden
kan det finnas samhéllsmotiv for att samtidigt kréva att byggnaden i sin
helhet rustas upp till en bittre standard och att de olika egenskaperna for-
bittras i vissa avseenden.

Ombyggnad definieras i 1 kap. 4 § plan- och bygglagen som en éndring
av en byggnad som innebdr att hela byggnaden eller en betydande och av-
gransbar del av byggnaden pétagligt fornyas. Vad som krivs i friga om
utformningskrav och tekniska egenskapskrav vid ombyggnad regleras
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nirmare i 8 kap. plan- och bygglagen och 3 kap. plan- och byggforord-
ningen.

Vid en dndring som inte ir att betrakta som ombyggnad stélls normalt
krav pa att dtgérder ska vidtas sa att den dndrade delen uppfyller de krav
som stills 1 Boverkets byggregler.

Ombyggnadsbegreppet anvénds dven i annan lagstiftning. Begreppet fo-
rekommer i flera stodforordningar och dven i sddan lagstiftning som ge-
nomfor vissa EU-direktiv. Vid implementeringen av dessa har bl.a. be-
greppet storre renoveringar ansetts motsvara ombyggnad i plan- och

bygglagen.

I betinkandet Modernare byggregler (SOU 2019:68) foreslog Kommittén
for modernare byggregler att begreppet ombyggnad i plan- och byggla-
gen skulle utgd. De atgédrder som i dag utgdér en ombyggnad skulle enligt
kommitténs forslag i stéllet utgora en dndring. Ett av huvudmotiven till
forslaget var att regelverket uppfattas som krangligt och ofrutségbart.
Kommitténs forslag skulle innebéra att foljdkrav inte kan stillas vid
storre ombyggnader.

Betédnkandet har remitterats. Remissinstanserna har olika uppfattningar
om ombyggnadsbegreppet bor tas borr eller inte. flera remissinstanser har
framhallit att foljdkraven okar takten i den allménna standardhdjningen i
bostadsbestandet och att det &r angelaget att tillgénglighetsanpassningen
och energieffektiviseringen av bestdndet skyndas pa. Vidare har papekats
att begreppet under alla férhallanden skulle behdva ersittas med nagot
annat, t.ex. storre renoveringar. Remissvaren forstarkte dock bilden av att
regelverket uppfattas som krangligt och oférutségbart, bl.a. bedoms gréin-
sen mellan vad som dr ombyggnad och ndgon annan dndring &n ombygg-
nad vara oklar. En dterkommande synpunkt fran flera remissinstanser &r
att fragan forst bor utredas vidare.

Det finns mot denna bakgrund behov av att ge Boverket i uppdrag att ut-
reda hur regelverket om ombyggnad kan fortydligas.

Pé regeringens végnar

Per Bolund

Sophie Ahlstrand
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Bilaga 2: Sammandrag av
remissyttranden over kommitténs
forslag

Komplicerade och svartolkade regler

Omkring hilften av de remissinstanser som haft synpunkter kopplade till
forslaget om ombyggnad framfor uttryckligen pé olika sitt synpunkter i
stil med att nuvarande regler dr komplicerade, att reglerna &r otydliga och
svéra att forstd och att reglerna ar svéra att tillimpa. Vidare framhalls att
reglerna dr komplicerade att sétta sig in i och att de avvégningar och be-
domningar som behdver goras kan vara krdvande. Mer specifikt framhalls
aterkommande dels att det ar svart att avgora nér en éndring &r att be-
trakta som en ombyggnad, dels att det finns osékerheter och &r oforutsdg-
bart hur foljdkrav kan stéllas i de fall en atgéird ar en ombyggnad.

Nagra remissinstanser papekar att det verkar finnas missuppfattningar om
reglerna och hur de ska tillimpas. Man menar att det verkar finnas en be-
greppsforvirring och att tillimpningen inte verkar vara korrekt. Nagra pa-
pekar ocksa att tillimpningen kan skilja sig at i landet och att lokal praxis
kan ha utvecklats.

Synpunkter om begrepp

Ett femtontal remissinstanser har haft synpunkter avseende hur begreppen
anvénds 1 nuvarande regler. Man pétalar att det finns en begreppsforvir-
ring och att det ar svart att atskilja olika situationer och begrepp sasom
andring, ombyggnad, underhall, tillbyggnad, renovering och omvandling.
Flera anser att begreppen som anvinds bor ses over och renodlas och att
begrepp kan behova ersittas eller slas ihop.

Nagra enstaka remissinstanser framfor att det faktum att begreppet bety-
der ndgot annat i dagligt tal kan stélla till bekymmer, medan nagra en-
staka i stéllet framhaéller att begreppet ombyggnad dr vedertaget och bor
behéllas.

Betydelsen for atgarder i det befintliga bestandet

Ett femtontal remissinstanser menar att dagens regler innebér eller kan in-
nebdra att atgéirder i det befintliga byggnadsbestindet inte kommer till
stand. Nagra av dem pekar uttryckligen ut f6ljdkrav som orsaken till
detta. I manga fall ar det dock svart att utldsa i vilken man remissinstan-
sen anser att problematiken kan hénforas till foljdkrav, och i1 vilken méan
remissinstansen anser att det ar reglernas komplicerade karaktér eller
missuppfattningar kring begreppet och foljdkraven som &r skilet. At-
minstone fem remissinstanser pekar dock uttryckligen ut tillimpning och
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tolkning av reglerna och osékerheterna kring dem som hela eller delar av
forklaringen till att &tgédrder inte genomfors, eller patalar att ett tydligare
och mer forutsdgbara regler sannolikt skulle innebéra att fler bostéder till-
kom i det befintliga byggnadsbestandet.

I motsats till detta menar nagra remissinstanser, framfor allt kommuner,
att det far anses vara osékert i hur stor utstrickning reglerna om ombygg-
nad faktiskt har nagon negativ betydelse for genomforandet av projekt,
patalar att man inte delar denna uppfattning eller att man inte har sett pro-
blem med tillimpningen i praktiken.

Négra remissinstanser lyfter sirskilt fram och péapekar att konkreta exem-
pel eller statistik for att klargora omfattningen i problematiken och f6lj-
derna inte har anvéints som stdd i tillrdcklig utstrickning i konsekvensut-
redningen.

Synpunkter om tillganglighet

Flertalet remissinstanser framhaller synpunkter i stil med att borttagande
av foljdkrav avseende tillgénglighet skulle vara en ambitionssdnkning
och att det skulle innebéra langre tid innan samhallet ar tillgdnglighetsan-
passat. Flera menar att reglerna for ombyggnad fyller en viktig funktion
for att gora samhallet tillgdngligt och att det d4r samhéllsekonomiskt moti-
verat att stdlla foljdkrav pa tillgédnglighet. Vidare papekar flertalet att
borttagna eller minskande f6ljdkrav avseende tillgénglighet kan innebira
att kostnader kommer att 6verforas till kommunerna i form av 6kade bo-
stadsanpassningsbidrag.

Nagra remissinstanser framhéller att problematiken kring foljdkrav vid
ombyggnad avseende tillgénglighet ar 6verdriven, medan nagra menar att
borttagna eller reducerade foljdkrav ar positivt eftersom det kan bli en-
klare och billigare att genomfora atgirder i det befintliga byggnadsbe-
standet.

Synpunkter om energihushallning och
varmeisolering

Flertalet remissinstanser framhéller att delar av det befintliga byggnads-
bestandet 4r i behov av energieffektivisering och att f6ljdkrav vid om-
byggnad ér ett tillfalle att 6ka energieffektiviteten.

Synpunkter om sakerhet i handelse av brand

Nagra remissinstanser patalar sirskilt att det vid storre fordndringar av
byggnader ar viktigt att se 6ver och atgdrda brandskyddet i byggnaden
som helhet. Man menar att foljdkrav hér kan ha en betydelsefull funktion
och att det kan vara lampligt att hantera detta i byggprocessen.
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Bilaga 3: Forteckning over deltagare
| djupintervjuer

Byggherrar och fastighetsagare
e AB Kiristianstadsbyggen

e Einar Mattsson

e Micasa Fastigheter
e NCC

e Stockholmshem

e Stangastaden

e Uppsalahem

e Wallenstam

Byggnadsnamnder

e Burlovs kommun

e Goteborgs stad

e Hallstahammars kommun
e Kiruna kommun

e Stockholms stad

e Sundbybergs stad

e Uppsala kommun

e Visterviks kommun

e Orebro kommun

Branschorganisationer
e Byggforetagen

e Byggherrarna
e Fastighetsdgarna

e Sveriges allménnytta

Medlemsorganisationer

e Foreningen Sveriges Bygglovsgranskare och Byggnadsndmndssekre-
terare
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e Foreningen Sveriges Byggnadsinspektorer

e Sveriges Kommuner och Regioner

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL

110

Bilaga 4: Intervjustod till
djupintervjuer

Byggherrar och fastighetsagare

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Hur omfattande anser ni att dtgdrderna maste vara for att atgarden ska
anses vara en ombyggnad?

Om en atgird betecknas som ombyggnad, vad kan det da bli for
foljdkrav? Hur omfattande krav kan stéllas?

Ar det ndgot krav ni anser att det ir svart att leva upp till eller som &r
speciellt kostnadsdrivande?

Hur aktualiseras fragan om en 4tgird adr en ombyggnad eller inte?

Har ni varit med om att det stéllts f6ljdkrav pa grund av att en atgérd
har ansetts vara en ombyggnad? Hur ofta i sa fall? Vilka krav stéll-
des?

Har ni varit med om att olika kommuner gor olika tolkningar av reg-
lerna kring ombyggnad?

Hur ser ni pa reglerna, dr de nagorlunda lattbegripliga eller ar det
otydligt hur de ska tillimpas? Ser ni ndgot behov av att fordndra reg-
lerna?

Vilket underlag anvénder ni som stdd for era beddmningar?

Har ni avstétt fran att ga in i ett projekt, genomfora ett projekt eller
har ni fordndrat ett projekt for att det inte skulle bli en ombyggnad?

Om vi tinker oss att det dven fortsittningsvis kommer att stillas vissa
foljdkrav vid ombyggnad, finns det d& négra foljdkrav som ni tycker
ar rimliga?

Krav som vi har lyft fram ar att om en byggnad har betydande brister
med avseende pa hilsa och sikerhet, s& ska de undanrdjas. Ar det re-
levant?

Utifran EU-direktiv stélls det vid ombyggnad krav pa bredbandsan-
slutning och i vissa situationer mojlighet att ladda elfordon. Ar detta
nagot problem?

Tillgdnglighet har ju i dagens lagstiftning en stérkt stéllning vid om-
byggnad. Om vi tdnker oss ett trevaningshus utan hiss fran miljonpro-
grammet dir samtliga ldgenheter runt ett av trapphusen pétagligt for-
nyas. Vad skulle ni d uppfatta som en rimlig kravniva?

Hur hanterar kommunerna och handlédggarna krav pé energieffektivi-
sering i samband med ombyggnad?
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15.

16.

17.
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En variant kan vara att stilla krav pa att byggherren ska ha gjort en
genomgéng av vilka kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgérder
som kan vidtas i samband med en planerad ombyggnad. Skulle det
vara rimligt? Skulle det ge nagon effekt?

Nagot som ocksa lyfts fram dr att om man gor vid en del av ett tek-

niskt system, sa ska man kunna stélla krav pa att hela systemet gors
vid pa en gang om det &r rationellt. Kan ni se ndgon situation dér ett
sadant krav ar relevant?

Har ni ndgon avslutande kommentar eller nagot medskick?

Byggnadsnamnder

1.

10.

11.

12.

Hur omfattande anser ni att dtgirderna maste vara for att atgdrden ska
anses vara en ombyggnad?

Niér en atgérd betecknas som en ombyggnad stéller ni da foljdkrav pa
samtliga utformningskrav och tekniska egenskapskrav, eller fokuse-
rar ni pa vissa?

Om man stéller foljdkrav, dr det d& nybyggnadskrav eller en anpassad
niva?

Har ni ndgon rutin eller nagra riktlinjer for att ta stillning till om en
atgérd dr en ombyggnad i PBL:s mening?

Har ni stéllt f6ljdkrav utifrén att en dtgérd &r en ombyggnad? I sa fall
hur ofta? Vilka krav har ni da stéllt och hur omfattande har de varit?

Anser ni att det borde ga att stélla andra eller lingre gédende krav vid
ombyggnad dn vad man kan gora utifran dagens regelverk?

Hur ser ni pé reglerna, ér de svara att tillimpa eller begripa? Ser ni
négot behov av att fordndra ombyggnadsreglerna? I sé fall hur?

Vilket underlag anvinder ni som stdd for era beddomningar?
Fér ni ménga fragor om ombyggnadsreglerna?

En s6kande kan begéra ett villkorsbesked (9 kap. 19 § PBL) om till-
lampningen av utformningskraven. Ett motiv som angavs for det var
att byggherren i forvag skulle kunna fa veta om en atgérd skulle be-

traktas som en ombyggnad. Har ni varit med om att en byggherre ef-
terfragat ett villkorsbesked?

Om en ombyggnad sker i etapper finns det under vissa forutsittningar
mojlighet att i kontrollplanen bestdmma att vissa atgérder inte beho-
ver utforas forrén vid en senare tidpunkt (3 kap. 21 § PBF). Ser ni na-
gon praktisk tillimpning av den mojligheten?

Har ni ndgon uppfattning om ifall byggherrarna forstar innebérden av
ombyggnadsreglerna?
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Har ni varit med om att en byggherre avstatt fran att genomfora en &t-
gird eller begrinsat en atgird pd grund av foljdkrav vid ombyggnad?

Krav som vi har lyft fram &r att om en byggnad har betydande brister
med avseende p4 hilsa och siikerhet, s ska de undanrdjas. Ar det re-
levant?

Utifran EU-direktiv stélls det vid ombyggnad krav pa bredbandsan-
slutning och i vissa situationer mojlighet att ladda elfordon. Har ni
nagra problem att tilldimpa de reglerna?

Tillgdnglighet har ju i dagens lagstiftning en stérkt stdllning vid om-
byggnad. Om vi tidnker oss ett trevaningshus utan hiss fran miljonpro-
grammet dér samtliga lagenheter runt ett av trapphusen patagligt for-
nyas. Vad skulle ni da uppfatta som en rimlig kravniva?

Hur hanterar kommunerna och handldggarna krav pé energieffektivi-
sering i samband med ombyggnad?

En variant kan vara att stélla krav pa att byggherren ska ha gjort en
genomgang av vilka kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgarder
som kan vidtas i samband med en planerad ombyggnad. Skulle det
vara rimligt? Skulle det ge nadgon effekt?

Nagot som ocksa lyfts fram &r att om man gor vid en del av ett tek-

niskt system, s& ska man kunna stélla krav pa att hela systemet gors
vid pa en gdng om det &r rationellt. Kan ni se ndgon situation dér ett
sédant krav ar relevant?

Transportstyrelsen har regler pd omradet for vigar, jarnvigar med
mera. Byggnadsndmnden har tillsyn enligt PBL 6ver byggnadsverk
generellt. Hur arbetar ni med detta? Har ni anvant Transportstyrelsen
regler i sddana sammanhang?

Har ni ndgon avslutande kommentar eller nagot medskick?

Branschorganisationer

L.

Hur omfattande anser ni att dtgdrderna maste vara for att atgarden ska
anses vara en ombyggnad?

Om en atgird betecknas som ombyggnad, vad kan det da bli for
foljdkrav och hur omfattande?

Ar det ndgot av dessa som ni anser att det dr svart att leva upp till,
speciellt kostnadsdrivande?

Har ni nagon uppfattning om hur ofta era medlemmar genomfor &t-
girder som utgér ombyggnad i PBL:s mening, alltsd sddana atgérder
som kan innebira foljdkrav?

Gar det att sdga nagot om vilka foljdkrav som stélls?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
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Kan ni se att olika kommuner gor olika tolkningar av reglerna kring
ombyggnad?

Ser ni att kommunerna och era medlemsforetag gor olika bedom-
ningar av vilka atgérder som utgér ombyggnad?

Anser ni generellt har svart att forstd och forutse innebdrden av reg-
lerna om ombyggnad?

Har ni en uppfattning om hur ofta det hénder att era medlemmar av-
star frén ett att genomfora ett projekt eller forédndrar ett projekt for att
det inte skulle bli en ombyggnad?

Om vi nu dnda tinker oss att det dven fortsattningsvis kommer att
stéllas vissa foljdkrav vid ombyggnad, finns det da nagra foljdkrav
som ni tycker &r rimliga?

Krav som vi har lyft fram &r att om en byggnad har betydande brister
med avseende pé hilsa och siikerhet, s& ska de undanrdjas. Ar det re-
levant?

Utifran EU-direktiv stélls det vid ombyggnad krav pa bredbandsan-
slutning och i vissa situationer méjlighet att ladda elfordon. Ar detta
nagot problem?

Tillgénglighet har ju i dagens lagstiftning en stirkt stillning vid om-

byggnad. Om vi tdnker oss ett trevaningshus utan hiss fran miljonpro
grammet dér samtliga ldgenheter runt ett av trapphusen patagligt for-
nyas. Vad skulle ni da uppfatta som en rimlig kravniva?

Ombyggnadsreglerna har ju ocksa motiverats utifrdn behovet av
energieffektivisering. Ar det rimligt att stélla sidana krav?

En variant kan vara att stilla krav pa att byggherren ska ha gjort en
genomgéng av vilka kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgérder
som kan vidtas i samband med en planerad ombyggnad. Skulle det
vara rimligt? Skulle det ge nagon effekt?

Négot som ocksa lyfts fram dr att om man gor vid en del av ett tek-

niskt system, sa ska man kunna stélla krav pa att hela systemet gors
vid p& en gang om det &r rationellt. Kan ni se ndgon situation dar ett
sadant krav ar relevant?

Har ni ndgon avslutande kommentar eller nagot medskick?

Medlemsorganisationer

L.

2.

Anser ni generellt att kommunerna har svart att forsta och tillimpa
reglerna om ombyggnad?

Ligger eventuella svarigheter i att fastsla nir en atgird &r en ombygg-
nad eller att fastslé vilka krav som i praktiken kan stéllas?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Begreppet ombyggnad har ju olika betydelse i PBL och normalt
sprakbruk. Véllar det problem? Om ja, hur?

Finns det ndgot annat i regelverket som gor det svart att tillimpa?

Uppfattar ni att kommunerna och handldggare tillimpar reglerna pa
ett likartat sdtt?

Har kommunerna nigon rutin eller nagra riktlinjer for att ta stdllning
till om en atgérd 4r en ombyggnad i PBL:s mening?

Har ni ndgon uppfattning om hur vanligt det ar att kommunerna stil-
ler krav utifran att en atgird dr en ombyggnad? Gar det att sdga nagot
om vilka krav som stélls?

En s6kande kan ju begira ett villkorsbesked (9 kap. 19 § PBL) om
tillimpningen av utformningskraven. Ett motiv som angavs for det
var att byggherren i forvag skulle kunna fa veta om en atgérd skulle
betraktas som en ombyggnad. Har ni ndgon uppfattning om den moj-
ligheten utnyttjas i ndgon storre utstrickning?

Om en ombyggnad sker i etapper kan man under vissa forutsittningar
i kontrollplanen bestdmma att vissa atgérder inte behdver utforas for-
rén vi den viss senare tidpunkt. (3 kap. 21 § PBF). Ser ni ndgon prak-
tisk tillampning av den mdjligheten?

Krav som vi har lyft fram i BBR ér att om en byggnad har betydande
brister med avseende pé hélsa och sékerhet, sé ska de undanréjas.
Vad tycker ni?

Utifrdn EU-direktiv stélls det vid ombyggnad krav pa bredbandsan-
slutning och i vissa situationer mojlighet att ladda elfordon. Kénner
ni till om kommunerna har problem att tillimpa reglerna?

Tillgénglighet har ju i dagens lagstiftning en stirkt stillning vid om-
byggnad. Hur hanteras detta i kommunerna/handlédggarna?

Hur hanterar kommunerna och handlédggarna krav pé energieffektivi-
sering i samband med ombyggnad?

En variant kan vara att stilla krav pé att byggherren ska ha gjort en
genomgang av vilka kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgirder
som kan vidtas i samband med en planerad ombyggnad. Skulle det
vara rimligt? Skulle det ge ndgon effekt?

Nagot som ocksa lyfts fram &r att om man gor vid en del av ett tek-

niskt system, sa ska man kunna stélla krav pa att hela systemet gors
vid pa en gang om det &r rationellt. Kan ni se nagon situation dar ett
sadant krav ar relevant?

Har ni nagon avslutande kommentar eller ndgot medskick?
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Bilaga 5: Resultat fran djupintervjuer

Nar referens 1 denna bilaga gors till ”byggnadsndmnder”, “branschorgani-
sationer” och "medlemsorganisationer” avses den kategorisering som
framgér av Bilaga 4. Nar referens gors till “byggherrar” avses “byggher-
rar och fastighetségare” enligt samma bilaga.

Tillampningen

Hur fragan om en atgard ar en ombyggnad aktualiseras

I intervjuerna med byggherrar framstéar det som att fragan huvudsakligen
aktualiseras 1 kontakten med byggnadsndmnden. Det tycks kunna ske i
olika skeden, bland annat vid ans6kan om bygglov eller vid tekniskt sam-
rad. Nagra lyfte fram att kommunerna arbetar pa olika sétt. I vissa kom-
muner hélls ibland formoéten och da kan fragan komma upp i ett tidigt
skede i samband med det. Flera lyfte fram att det upplevs for sent om
eventuella oforutsedda foljdkrav aktualiseras i lov- eller byggprocessen,
eftersom projektering och kalkyler ar langt framskridna i detta skede.

Manga byggnadsndmnder har formulér for ans6kningar dér den s6kande
ska kryssa vilken dtgird som denne ansoker om. I princip alla byggnads-
nédmnder svarar att de i praktiken inte utgar fran om den sdkande har
kryssat ”dndring” eller "ombyggnad” i blanketten. Byggnadsndmnden tar
sjélv stéllning till det faktiska forutsittningarna i det enskilda fallet for att
avgora om det dr friga om en ombyggnad eller inte.

Flera av byggnadsndmnderna menade att en projektanpassad handlagg-
ning dr nddvindig for att ta stdllning till huruvida en atgird utgdr om-
byggnad. Alla projekt och ombyggnader ar unika, resonerade flera. Ruti-
ner och schabloner kan inte tas fram, utan det krdvs en samlad bedom-
ning av omstdndigheterna i det enskilda fallet. I en storre kommun fanns
det dock riktlinjer med exemplifieringar och liknande som stdd for be-
domningar. I storre kommuner verkar det ocksa finnas en tendens att man
arbetar i olika bedomningslag. I mindre kommuner har man dialog mel-
lan tjansteménnen dir frigan avhandlas.

Oftast kunde byggnadsndmnden och byggherren senast vid det tekniska
samréadet enas om vilka krav som var skéliga att stélla i det aktuella pro-
jektet. I den situationen fanns det ofta inget skél att tydliggdra om kraven
hénforde sig till krav pé dndrad del, eller om vissa krav var foljdkrav med
anledning av om atgérden utgjorde en ombyggnad. I praktiken forefaller
det darfor inte alltid vara uttalat om en atgérd bedomts vara en ombygg-
nad eller inte.

Boverket



Oversyn av ombyggnad i PBL 116

Foljdkrav i praktiken

Den bild som framtriader fran intervjuerna med byggnadsndmnderna r att
det vid ombyggnad, precis som vid andra dndringar, i forsta hand &r den
dndrade delen som é&r foremal for kravstéllning. Flera svarade att det upp-
levs svért att i praktiken stélla foljdkrav utanfor dndrad del vid ombygg-
nad. Om fo6ljdkrav stdlls dr det i huvudsak foljdkrav pa tillganglighet,
men dven sikerhet och hilsa tenderar att bli bevakade i viss utstrackning.
Stockholms stad svarade dock att de forekommer att de &ven tittar pa
andra utformningskrav och tekniska egenskapskrav, bland annat energi.

I mindre kommuner svarar byggnadsndmnderna att det inte forekommer
alls att foljdkrav stélls, eller att det sker i storleksordningen enstaka
ganger per ar. I storre kommuner sker det uppskattningsvis i intervallet
enstaka génger upp till i storleksordningen ett tiotal gdnger om é&ret.

Samtliga byggnadsndmnder menar att det inte &r nybyggnadsnivan som
tillimpas, utan att mojlighet till anpassning av kravnivan finns i reglerna
och dven tilldmpas i de fall foljdkrav stélls.

En motsvarande bild framtrader frén intervjuerna med byggherrarna.
Flera svarar att det dr ovanligt eller att det inte har hint att byggnads-
ndmnden stéllt foljdkrav. Nagon exemplifierar dock med att f6ljdkrav av-
seende tillgénglighet stélls ibland, sédrskilt krav pa installation av hiss
lyfts fram. I motsats till detta menade en av dem som intervjuats att foljd-
krav stills i de flesta storre projekt, men kunde under intervjun inte
komma pé nagot konkret exempel dér det skett.

Utifran intervjuerna med branschorganisationerna framtrader ingen bild
av vilka krav som stélls eller i vilken utstrackning detta sker. Intervjuerna
med medlemsorganisationerna bekréftar dock den bild som framtrétt i in-
tervjuerna med byggnadsnamnderna.

I praktiken framstar det som vanligt att hela, eller stora delar av, en bygg-
nad redan ingér i den tilltdnkta &tgdrden nér det &r friga om ombyggnad.
Déarmed ingér huvuddelen av byggnaden i dndrad del. Foljdkrav utanfor
dndrad del pa grund av att atgdrden beddms utgdra en ombyggnad forlo-
rar da i mangt och mycket sin betydelse.

Ofta tycks det vara sd att fragorna huruvida nagot dr ombyggnad och
vilka foljdkrav som dr aktuella inte stélls pa sin spets. Den samlade bil-
den utifrdn samtliga intervjuer ar att det i stor utstrackning i stéllet fore-
faller vara sa att byggherrarna och byggnadsnimnden resonerar sig fram
till en kravnivd som béagge uppfattade som skélig utan att specifikt ta
stdllning till ”var kraven kom ifran”. Detta géller for bade vilka foljdkrav
som stills, och hur kravnivan anpassas. Nigra patalade att det &r en stor
mingd bedomningar som behdver goras for att komma i mal med en
kravniva. Det kan gora att det spretar i den slutliga nivan.
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Inga exempel har framforts ddr man fatt, eller hort talas om att nadgon an-
nan fatt, foljdkrav i en helt annan del av byggnaden dn den del som pa-
tagligt fornyades, exempelvis foljdkrav i lagenheter eller trapphus i en
helt annan del av byggnaden dn den som omfattades av den tilltdnkta &t-
géirden.

Sarskilt om foljdkrav pa tillganglighet
Ténkbara f6ljdkrav for att 4stadkomma en forbéttrad tillgénglighet som
diskuterades var:

e Nivaskillnad entré trapphus.

e Dorroppnare entré trapphus.

e Hiss.

e Tillgéngliga och anvéndbara hygienutrymmen.
e Dorrbreddning i lagenheterna.

Tillgénglighet och sérskilt hissar dr ndgot som uppfattas kostnadsdri-
vande av branschorganisationerna och byggherrarna. Bade byggnads-
ndmnder och byggherrar framhéll att det dr svéra avvagningar och be-
domningar som behover goras nar det géller krav pa tillginglighet. Detta
ar nagot som flera menade kan bidra till att skapa oférutsdgbarhet och
svérigheter i kalkyler av projekt.

Eventuella foljdkrav tycks begréinsas till att endast omfatta den del av
byggnaden som patagligt fornyas. Ofta stills vissa krav for att forbéattra
tillgdngligheten, men i flera fall befinner de sig i en grdzon mellan krav
pa dndrad del och foljdkrav med anledning av att atgdrden utgdér en om-
byggnad.

Vid en fraga om vilka krav som skulle vara rimliga att stélla i ett fiktivt
exempel avseende en befintlig trevaningsbyggnad frén miljonprogrammet
varierade svaren en del. De flesta byggnadsnamnder menar att en bedom-
ning i varje enskilt fall skulle behdva goras och att de skulle resonera sig
fram och gora avvégningar utifrdn de olika modifieringsfaktorerna. Na-
gon kommun menade att det sannolikt skulle vara rimligt att stélla krav
pa installation av hiss, ytterligare négra skulle 6verviga det, medan flerta-
let ansag att det med héinsyn till byggnadens forutsittningar inte var rim-
ligt. Nagra resonerar utifrdn hur ménga lagenheter som skulle komma att
betjénas av hissen och hur stor nyttan ddrmed blir i forhallande till kost-
naden.

Det forefaller troligt att tillimpningen avseende foljdkrav pa tillgdnglig-
het varierar en del mellan olika kommuner och dven mellan olika hand-
laggare.
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I linje med detta patalade byggherrarna att de upplever en osékerhet och
oforutsdgbarhet for nér hiss kriavs. For det fiktiva exemplet menade flera
av de intervjuade byggherrarna att de inte anser att installation av hiss
skulle vara motiverat med hénsyn till kostnader och tekniska omsténdig-
heter.

Sarskilt om foljdkrav pa energi

Séa gott som samtliga byggherrar framholl att man redan 1 stor utstréack-
ning pé eget initiativ ser over och genomfor atgérder for att forbéttra
energiprestandan i byggnaden vid en ombyggnad.” Vidare svarade nagra
byggherrar att de inte varit med om att byggnadsndmnden har stillt f61jd-
krav pé energi utanfor &ndrad del. Ett exempel har dock framkommit dér
det framstar som att byggnadsndmnden stillt foljdkrav pa tillaggsisole-
ring och ny ventilation med anledning av energiprestandan, detta alltsa
trots att detta inte ingick i dndrad del.

I intervjuerna med byggnadsndmnderna framtréder bilden att krav pa
energi begrinsas till &ndrad del dven vid ombyggnad. Foljdkrav utanfor
andrad del vid ombyggnad framstér som séllsynta. Man upplever att
byggherren ofta har hog egenambition och redan frivilligt ser 6ver vad
som kan astadkommas avseende energieffektivisering i samband med &t-
gérden, till exempel tilliggsisolering. Stockholms stad svarade dock att
de forekommer att sédana foljdkrav stélls.

Sarskilt om foljdkrav pa ovriga utformningskrav och tekniska
egenskapskrav

Enstaka exempel pé andra foljdkrav har omnédmnts i intervjuerna. Det har
dé uteslutande handlat om f6ljdkrav avseende sdkerhet i hindelse av
brand, hélsa och sékerhet vid anvéndning. De exempel som forts pé tal i
intervjuerna har handlat om brandsektionering av vind, hojd pa balkong-
rdcken samt varmvattentemperatur.

Foljdkravens betydelse for genomférandet av atgarder i
befintligt bestand

Flera byggherrar svarade att det inte har hént att de 14tit bli att genomfora
projekt, eller att projekt inte har modifierats for att undvika att det skulle
bli friga om ombyggnad eller for att undslippa f6ljdkrav utanfor dndrad
del. Nagra menade dock att det har hént att de har modifierat och anpass-
sat projekt i flera fall dér man i slutindan gjort mindre &n vad som ur-
sprungligen var avsett. En exemplifierade med att det vid ett tillfélle har

78 Det ska hir noteras att de som deltagit i intervjuerna ir stérre organisationer och i regel
fastighetségare som dger och forvaltar byggnaderna efter genomforda atgérder.
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handlat om projekt dir man undvikit att tillskapa nya ldgenheter pé vind i
samband med ombyggnad for att inte fa krav pa installation av hiss. "’

Ett exempel har dven omnadmnts dér ett tilltankt projekt fatt laggas ned pa
grund av att de skulle innebara foljdkrav pa hiss.

Intervjuerna med byggnadsndmnderna ger en bild av att man 6verlag inte
kénner till att det skulle forekomma att byggherrar later bli att genomfora
projekt eller att projekt modifierats for att undvika att det skulle bli fraga
om ombyggnad och ddrmed undslippa foljdkrav. Nagra spekulerade att
det kan vara en taktik fran byggherrar att driva denna linje i sin kommu-
nikation i syfte att minska kravbordan. Nagra svarade dock att det kan ha
hént att byggherrar justerat projekt nagot, eller att man varit med om att
man tillfrdgats om hur man ska slippa foljdkrav, eller att man uppfattat att
byggherrar i vissa fall inte genomfort saker i en rationell ordning i syfte
att undvika foljdkrav.

Branschorganisationerna menade det &r ndgot man hor talas om och att
det 4r en allmén kénsla att projekt inte genomfors pé grund av foljdkrav
vid ombyggnad. Inga konkreta situationer eller exempel lyftes dock fram.
Négon pétalade att det finns en motsittning i regleringen i den meningen
att foljdkraven enligt PBL inte nddvéndigtvis kan tillgodordknas som en
standardhdjning som kan rendera en hyreshdjning. Dérmed dr systemet
utformat pé ett sddant satt att projektkalkyler ibland kan falla och om-
byggnader utebli.

Skillnad i tolkning mellan olika kommuner

Utifran intervjuerna med byggherrar kan konstateras att de flesta verkar
tycka att det kan skilja sig mellan bade olika kommuner och mellan olika
handlidggare inom samma kommun. Man upplever det ndrmast som
slumpartat och baserat pa vilken kunskap och vilket engagemang den en-
skilde handldggaren har i olika fragor. Négra forde fram tesen att det ar
avhingigt erfarenheten hos handldggaren, mer erfarna handlidggare kan
vara mer bekvdma att géra avvdgningar och bedoémningar.

En liknande bild framtrédder i intervjuerna med bransch- och medlemsor-
ganisationerna. De flesta menade att de forekommer olika tolkningar i
olika kommuner och det framhélls att det dven skiljer sig mellan olika
handlaggare. Ndgon menade att vissa kommuner kan ha hdgre ambitioner
for byggandet i kommunen och ddrmed en striktare tolkning, medan
andra kommuner i motsats till detta kan ha ldgre ambitioner och en mil-
dare tolkning i syfte att underlitta for byggandet i kommunen. Ndgon me-
nade att i mindre kommuner har man mer dialog med byggnadsndmnden.

7 Det ska hir noteras att kravet p4 hiss kan stillas utifrén att de tillkommande ligenhet-
erna ska uppfylla kraven pa tillgénglighet, oberoende av om atgédrden utgdér en ombygg-
nad eller inte.
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Samtliga medlemsorganisationer ar inne pa att det kan finnas skillnad i
tolkning och beddmningar mellan kommuner och mellan handldggare. En
liten kommun har férre tjdnstemén och kan diskutera drenden. I storre
kommuner kan det vara svarare. Ett forslag som framfors ar att tydliga
exempel skulle kunna bidra till att likrikta beddmningar och tolkningar
over landet.

Overlag tycks dock uppfattningen vara att man i de allra flesta fall i
slutdndan nér fram till en rimlig kravniva.

Uppfattningar

Acceptans for foljdkrav
Den samlade bedomningen utifran intervjuerna med byggnadsndmnderna
ar att dagens krav uppfattas som rimliga av byggnadsndmnderna.

I intervjuerna med byggherrarna framhdll flera att f6ljdkrav méste stéllas
proportionerligt och med hénsyn till byggnadens forutsittningar. Det
maste finnas en rimlighet i tillimpningen, man kan inte komma hela
vigen fram till nybyggnadskrav.

Flera av branschorganisationerna lyfte att de tror att det kan vara svért for
foretagen att se nyttan med foljdkrav och forsta varfér man kan behova
gora dtgirder i en del av byggnaden som man inte hade tdnkt innefatta i
projektet. Nagon menar ocksa att de tror att det kan finnas en missupp-
fattning kring kravnivén i sddana fall, att foretagen tror att det dr nybygg-
nadsnivén rakt av som giller.

Foljdkrav vid ombyggnad avseende tillganglighet

Sarskilt nér det géller tillgdnglighet framtrader en bild av att man upple-
ver att for hdga krav kan stéllas idag. Det dr néstan uteslutande tillgéng-
lighet som aterkommer som det foljdkrav som av byggherrar upplevs som
kostnadsdrivande. Krav pa installation av hiss framhélls som sarskilt
kostnadsdrivande. Flera framhaller att det &r svart att forsta varfor till-
gingligheten ska behova starkas, exempelvis inne i bostdder, i byggnader
i de fall dir det &nda inte installeras en hiss.

Flera byggherrar menade att det inte ar rimligt att tillgdnglighetsanpassa
hela bygganden vid ombyggnad. Man efterfragar en storre mojlighet till
flexibilitet och anpassning. Man exemplifierade med att till exempel stu-
dentbostéider kanske inte behdver tillgdnglighet i samma utstrackning
som andra bostider, eller att man skulle kunna begréinsa kravstéllningen
till markplan. Flera framfor ocksa att det borde vara tillrdckligt att an-
passa en viss andel av ldgenheterna vid ombyggnad och att boende kan
hinvisas till de ldgenheter som ér tillgdnglighetsanpassade.
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Flera byggnadsnamnder pétalade att de upplever att deras kravstillning
pa tillgdnglighet tenderar att ifragasittas av byggherrarna. Uppfattningen
som framf0rs ar att byggherrarna anser att kraven ér kostnadsdrivande, att
man inte har forstaelse for varfor krav stills och att man gérna vill slippa
undan krav.

Foéljdkrav vid ombyggnad avseende sadkerhet och halsa

Det forefaller finnas ett utbrett stod for foljdkrav avseende sdkerhet och
hilsa. S& gott som samtliga deltagare i intervjuerna anser att det framstar
som rimligt att om en byggnad har betydande brister med avseende pa
hélsa och sékerhet, s& ska de undanrdjas i samband med en ombyggnad. |
viss man omnamns foljdkrav pa brandskydd som kostnadsdrivande.

Byggherrarna menar att det faktum att man ser till att undanrdja sédana
brister i sitt bestdnd uppfattas som en sjélvklarhet av en serids fastighets-
dgare. Nagra menade att man redan har kontroll pa sadant infor att man
gdr in i ett projekt, det ar darfor inget betungande krav. I motsats till detta
menade nagon att mindre fastighetségare eventuellt inte har kontroll ver
detta. Man kan dé vara betjént av att fradgan lyfts av byggnadsndgmnden
vid ombyggnad, resonerar man.

Négra byggnadsndmnder framhdll att det kan vara svart for byggnads-
ndmnden att fa vetskap om problemen och finga upp brister. Det kan
kréva visst utredningsarbete fran bade byggherren och fran byggnads-
nédmnden. Det blir upp till byggherren att vara samvetsgrann i sin redovis-
ning.

Fran bransch- och medlemsorganisationerna lyfte man att krav kan vara
olika viktiga och att man maste virdera och véga riskerna. Ndgon menar
att det kan bli kostnadsdrivande och nagon ytterligare att det kan vara
svért att f4 grepp om fragan ifall man inte ska géra en ombyggnad av hela
byggnaden. Nagon menar att krav pa brandskydd och sékerhet vid an-
vindning dr sérskilt viktigt att lyfta fram i tydligt i reglerna, annars ser
man risk att frdgorna inte blir bevakade i tillracklig utstrackning.

Reglerna

Vad som utgér ombyggnad

I princip alla byggnadsndmnder tycks 6verens om att ombyggnad dr om-
fattande atgirder. Négra resonerar utifran forlingd brukstid och fornyelse
av byggnaden. Andra resonerar att manga atgiarder samtidigt kan bygga
ihop till ombyggnad. Till exempel dndrad anvindning, dndrad planlds-
ning och ingrepp i stomme. Det framhalls att det &r svart att ge konkreta
exempel, ménga trycker pa att grinsdragningar &r svara och att man be-
hover gora en avvigning av omstindigheterna i det enskilda fallet.
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Det framstar som att huvuddelen av byggnadsndmnderna skulle vara
Overens om att en stomren byggnad med dndrad anvéndning &r ett exem-
pel som med stor sdkerhet kan sdgas vara ombyggnad. | motsats till detta
framstér de som att huvuddelen skulle vara 6verens om att vindsinred-
ningar eller enstaka tillkommande ldgenheter normalt inte 4r ombyggnad.
Samma sak géller dven for stambyte och renovering av badrum.

En mer blandad bild framtrider i intervjuerna med byggherrarna. Aven
om undantag finns sa framstér det i stora drag inte som att man &r lika in-
satt i reglerna som byggnadsndmnderna. Négra respondenter tycks vara
osdkra om stambyte i regel &r att betrakta som ombyggnad.

Begreppet ombyggnad

Byggherrarna verkar anse att begreppet i sig fungerar, men man pétalade
anda att det ibland kan skapa kommunikationsproblem, framfor allt tror
man att det kan vara besvéirande for mindre fastighetsigare.

En liknande bild framtréder fran intervjuerna med byggnadsndmnderna. 1
forsta hand tror man att det ar for oerfarna byggherrar och allménheten
som begreppet har en annan innebdrd.

Ocksé medlemsorganisationerna tillstod att begreppet kan stilla till be-
kymmer. En medlemsorganisation har patalat att kinnedomen om be-
greppsapparaten inte ar tillracklig varken i branschen eller hos allmén-
heten. Branschen kan dock entreprenadjuridik, en idé kan vara att titta pa
nomenklaturen dér. ”Pétaglig fornyelse” menar ndgon skulle kunna vara
ett battre begrepp som sannolikt inte redan anvinds for ndgon annan fore-
teelse.

Svarigheter i reglerna

Négra byggherrar framholl att reglerna medger ganska mycket tolknings-
utrymme. Man menar att resonemangen som behover foras ér svara. Det
stora tolkningsutrymmet och de svara avvigningarna gor att det kan bli
olika tolkningar och beslut i olika drenden.

Nagon efterfrigade mer exempel, medan flera byggherrar framholl att de
onskar en okad tydlighet i reglerna for hur gransdragning ska goras for
vad som dr ombyggnad och hur foljdkrav sedan ska kunna stillas. Reg-
lerna behdver vara tydliga och forutsdgbara sé att man vet vad som géller
och kan rdkna pé det, resonerar man. Samtidigt framhdlls dock i kontrast
till det, ibland ocksé under samma intervju och av samma person, att det
ar viktigt att man kan beakta och ta hinsyn till omsténdigheterna och for-
utsdttningarna i det enskilda fallet. Reglerna far inte bli for tydliga, ef-
tersom det da &r risk att vissa projekt inte gar att genomfora till foljd av
ett minskat anpassningsutrymme.

Fran byggnadsndmnderna ar det blandat hur man uppfattar reglerna.
Négra uppfattar bestimmelserna och begreppen som krangliga, medan
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nagra andra tycker att man forstar och det fungerar. Aven bland bygg-
nadsndmnderna menade flera att bedémningar och avvigningar ar svéra
att gora, och att det kan vara relativt krdvande att tillimpa reglerna. Vi-
dare menade flera att det &r svart att forklara reglerna och fa forstéelse
och acceptans for dem fran allménheten och byggherrarna.

En stor andel av byggnadsndmnderna framholl att det &r sirskilt svart att
beddma kriteriet om stor ekonomisk investering. Byggherrarna vill
ogdrna ldmna ifran sig upphandlingsunderlag eller annat underlag. I det
fall man kommer dver underlag har man inte heller tillrdckligt med kom-
petens pa byggnadsndmnden for att ta stidllning till och utvirdera kost-
nadsmissiga aspekter. Detta bekraftas ocksa av intervjuerna som genom-
forts med medlemsorganisationerna.

Manga av byggnadsndmnderna framhdll att det vore onskvért med fler
exempel for hur beddmningar och avvigningar kan goéras och hur man
kan resonera i olika situationer och i olika fall. Exempel hade kunnat
askadliggora principer for avvagningar, utgora stod i bedomningar och
bidra till en mer likartad tillimpning mellan kommuner och mellan olika
handlédggare. Flera av byggherrarna, medlemsorganisationerna och
branschorganisationerna har sagt detsamma i intervjuerna.

En idé som framforts &r att vinda pé det hela och precisera vilka f6ljd-
krav som &r aktuella — i stillet for som idag — att allt ska vara aktuellt och
foremal for bedomning. Det skulle kunna leda till en effektivare tillimp-
ning och okad tydlighet. Om det finns behov av att precisera mer detalje-
rat vilka foljdkrav pa tillgdnglighet som ska vara aktuella vid en ombygg-
nad kan statistik fran bostadsanpassningsbidrag utnyttjas for att se vad
som brukar brista i dldre byggnader.

Resultat avseende specifika fragestallningar

Vilket underlag anviands som stéd i bedémningar

Flera av byggherrarna svarade att Boverkets vdgledning i PBL kunskaps-
banken anvinds. Det dr ocksa vanligt att man processar fragor i projekte-
ringsgruppen med externa konsulter eller tar stod av den kontrollansva-
rige.

De flesta av byggnadsndmnderna svarade att de kdnner till och anvénder
Boverkets vigledning. Enstaka av dem som intervjuats nimner dven att
propositionen till PBL och rittsfall anvinds som stod.

Fragor till byggnadsnamnderna om ombyggnad

Ingen av byggnadsndmnderna svarade att frigor om just ombyggnad eller
foljdkrav ar vanliga. Nagra framforde att fragor om andringar i storsta all-
ménhet dock ar vanliga.
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Hantering av krav pa laddning av elfordon och
bredbandsanslutning vid ombyggnad

Inga problem har framkommit kopplat till tillimpningen av det tekniska
egenskapskravet pa bredbandsanslutning vid ombyggnad.

Avseende laddning av elfordon pétalade flera byggherrar att de ser att det
kan bli problem med kraftforsérjning och effekttoppar i elndtet. Nagra
papekar att det i princip blir som f6ljdkrav om fastighetsdgaren vid om-
byggnad tvingas bekosta uppgradering av elnit utanfor fastigheten for att
kunna uppfylla kraven i byggreglerna.

Betydelsen av méjligheten att soka villkorsbesked vid
ombyggnad

I princip alla byggnadsndmnder svarade att denna mojlighet inte nyttjas
av byggherrarna. Endast nagon enstaka har varit med om det i undantags-
fall. Négra har en tes om att villkorsbesked krdver mycket underlag och
da lamnar byggherren hellre in en ansokan, eftersom villkorsbesked inte
ar bindande for byggnadsnamnden.

Motsvarande bild framtréder fran intervjuerna med medlemsorganisation-
erna. Samtliga menade att villkorsbesked inte tillimpas, d&ven om det kan
ha skett enstaka génger. Villkorsbesked ér inte intressant eftersom det
inte &r juridiskt bindande. Branschen efterfragar tydligare regler och inte
ytterligare processer med fler ans6kningar och beslut.

Betydelsen av méjligheten att kunna senarelagga vissa krav
om en ombyggnad ska genomforas i etapper (3 kap. 21 § PBF)

I princip alla byggnadsndmnder svarade att denna mojlighet inte nyttjas.
Endast ndgon enstaka har varit med om det i undantagsfall. Det har da
handlat om krav pé hiss som skulle utforas vid en senare tidpunkt. Flera
byggnadsndmnder papekade att mojligheten med interimistiskt slutbesked
fyllde samma funktion. Av medlemsorganisationerna har ingen hort talats
om att det tillampats.

Kravstillning av tekniska system och installationer vid
ombyggnad (BBR 1:2243)

Huvuddelen av respondenterna instimmer i att det &r svart att se nyttan
av en sddan bestimmelse. Det framstar som ovanligt att man i praktiken
g0or vid delar av system vid en ombyggnad. Man tenderar att passa pa och
gora vid hela systemen i samband med en ombyggnad.

Nagra byggherrar exemplifierade att det kan finnas en anvindning om
man exempelvis har stora ventilationssystem. I sddana fall gar det att fo-
restélla sig situationer dar det kanske inte 4r ekonomiskt att dtgidrda hela
systemet pa en gang.
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Synpunkter avseende inforande av krav pa forundersoékning
av kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgarder i
samband med ombyggnad

Samtliga byggherrar menar att man redan pa eget initiativ tittar pa hur
man kan forbéttra energiprestandan i samband med atgérder i det befint-
liga byggnadsbestandet. Som ett led i detta genomfors redan sédana for-
undersokningar och kalkyler. Atminstone nir det giller stora och seridsa
fastighetsdgare tror de flesta att det inte skulle innebéra ndgon visentlig
skillnad jamfort med idag, och dirfor sannolikt inte ha nagon storre ef-
fekt. Kanske kan det ge effekt for mindre byggherrar, beroende pa vilken
utstrackning det finns sddana som inte redan gor detta idag. Det kan inne-
béra en viss administrativ padlaga om det skulle formaliseras. Da behdver
man producera dokumentation och skicka in till byggnadsndmnden for
hantering.

Hos byggnadsndmnderna har svaren varit blandade. Man ser att detta re-
dan gors pa eget initiativ av manga byggherrar idag, vilket i sa fall skulle
begransa nyttan. En fordel som lyfts fram ar att byggherren blir tvungen
att ta tag i det, ndgot som kanske framst dr nddvindigt for mindre aktorer
och fastighetsidgare. En nackdel som framhalls &r att det innebar en admi-
nistrativ borda. Man framhaller att det ar viktigt att nyttan vigs mot kost-
naden innan man infor ett sddant forslag.

Aven hos bransch- och medlemsorganisationerna har svaren varit blan-
dande. Nagra &r positiva och menar att det kan vara rimligt. Det behover
inte vara kostsamt. Négra menar att det redan gors idag, &tminstone av se-
ridsa och langsiktiga fastighetségare, vilka redan kénner sina fastigheter
och deras behov vil. Nackdelar som framhéllits &r att det kan innebéra
Okade kostnader och att det redan finns en stor miangd krav och formali-
sering pé energiomradet, man bor vara aterhdllsam med inférande av yt-
terligare krav.

Tillsyn kopplat till Transportstyrelsens omrade
Kénnedomen om Transportstyrelsens regler och ansvaret for tillsynen
framstar som begransad hos byggnadsndmnderna. Ett fall med under-
hallsforelaggande for en bro har omnédmnts under intervjuerna.
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