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Boverkets rapport Oversyn av
ombyggnad i PBL, Forslag till en
fortydligad reglering

Sveriges Allméannytta ar bransch- och intresseorganisationen for 318 allmannyttiga
kommunala och privata bostadsforetag som bygger och forvaltar hyresbostader for alla i
hela landet. Tillsammans har de 6ver 945 000 hyresbostiader. Vi bistar vira medlemmar
sa att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa bostadsmarknaden. Pa sa
satt bidrar vi gemensamt till en hallbar utveckling — ekonomiskt, miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allmannytta ér positiv till rapportens 6vergripande mal och

forslag. Det finns goda majligheter att forslagen okar viljan hos allménnyttiga
bostadsbolag att genomféra ombyggnader och renoveringar vilket kan leda till fler
kostnadseffektiva bostader och ett 6kat underhall. Forutsagbarhet i byggreglerna ar en
forutsattning for att bygga mer rationellt. Byggreglerna ar det grundlaggande instrument
och styrmedel som pekar ut samhillets minimikrav och samtidigt kan ge utrymme och
mojlighet till innovation och 6kad produktivitet.

Sverige Allménnytta idr ocksa positiv till att Boverket i sin 6versyn har sett hur
forslagen paverkar andra forfattningar 4n PBL och lamnar foérslag som gor att det fortsatt
blir majligt att soka ekonomiskt stod vid andring av befintliga byggnader.

Sveriges Allmiinnytta anser att det ar av stor vikt att reglerna vid ombyggnad ar
tydliga sa att tillaimpningen blir mer enhetlig 6ver hela landet for att fastighetsiagare ska
kunna planera for och genomféra ombyggnadsprojekt kostnadseffektivt. Det ar ocksa
viktigt att reglerna utformas for att minska den administrativa bordan och kostnader vid
handlaggning av bygglov.
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Sveriges Allmééinnytta vill papeka att byggherrar och fastighetsidgare saknar
incitament att driva rattsprocesser for att fa provat hur reglerna ska tillimpas. En
rattsprocess innebar att byggstart forsenas vilket i sin tur gor att byggprojektet blir dyrare.
Denna aspekt saknas i Boverkets beskrivning av bade problemen med nuvarande reglering
och konsekvenserna av de foreslagna reglerna. Boverket maste kunna ge viagledning i hur
reglerna ska tolkas d4ven om det inte finns nagon utvecklad rattspraxis.

Sveriges Allmiéinnytta vill understryka att kraven och kravnivaerna som aktualiseras
vid ombyggnad maste vara rimliga for att fastighetsagare ska kunna underhélla och
renovera. Det ar viktigt for bostadsforsorjningen. Alltfor ménga krav och hoga kravnivaer
innebar dyrare underhall och renoveringar. Det gor att hyresgister i slutdndan riskerar att
drabbas genom hogre hyror efter underhéllsatgiarder och renoveringsatgirder. Sveriges
Allmannyttas medlemsbolag arbetar for att kunna utveckla och underhélla sina
bostadshus samtidigt som kostnaderna for arbetet halls nere.

Sveriges Allménnytta vill patala vikten av att en 6versyn gors av de extra krav
(foljdkrav) som ska aktualiseras vid ombyggnad. Det ar viktigt att foljdkraven och
kravnivaerna motsvarar vad seriosa och langsiktiga fastighetsidgare uppfattar som rimligt.
Sa ar det inte i dag. Sveriges Allmannytta ar oroad 6ver de negativa konsekvenser som det
for med sig. Alltfor ménga av vara medlemmar berittar om att de inte kan gora de
renoveringar som behovs eftersom kostnaderna bli alltfor hoga i och med att krav, ofta
nybyggnadskrav, stills pa hela byggnaden. Det ar inte rimligt och gor det alltfor kostsamt
och svart for fastighetsigare att underhélla och utveckla sitt befintliga bostadsbestand. I
Boverkets uppdrag ingick endast att ta fram tydligare regler, inte att dndra vilka foljdkrav
som kan stillas eller kravnivaerna vid ombyggnad. Boverket behover darfor fa ett nytt
uppdrag om att ta fram rimliga foljdkrav och kravnivaer vid ombyggnad (pataglig
fornyelse).

Sveriges Allméannytta bedomer att forslagen innebér att reglerna blir tydligare men
anser att de inte ar tillrackligt tydliga for att skapa en forutsiagbar och enhetlig
tillampning. Reglerna ska fortfarande bedomas av olika individer pa 290 olika stillen.
Bade nar det giller nybyggnation och ombyggnad sa ar det viktigaste att reglerna utformas
sd att de mojliggor en enhetlig tolkning av reglerna, oavsett i vilken kommun som
byggnationen sker och vilken tjansteperson som gor bedomningen.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker forslagen men anser att de inte ar tillrackligt tydliga
for att skapa en forutsiagbar och enhetlig tillimpning och har vissa konkreta forslag till
fortydliganden som redogors for under respektive forslag. Hur ska bedomningen goras,
vad viager tyngre, vilka forutsattningar ska vagas in. Sddant gor reglerna tydligare
samtidigt som det ger mojlighet till ett stort bedomningsutrymme och en nodvéandig
flexibilitet.



Forslagen
5.3 Ombyggnadsbegreppet bor ersattas

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker forslaget att PBL:s ombyggnadsbegrepp ersitts med
“pataglig fornyelse”.

Sverige Allmiannytta tillstyrker forslaget att ombyggnad ersitts med pataglig
fornyelse i andra forfattningar dar begreppet anviands i samma betydelse som i PBL.
Det innebar att det fortsatt gar att fa ekonomiskt stod vid ombyggnadsatgarder vilket ar
viktigt nir byggkostnaderna 6kar och bostadsbyggandet minskar.

5.4 Innebdrden av “pataglig fornyelse”

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget att "pataglig fornyelse” regleras i PBL som
en atgard som det kravs bygglov eller anmalan for att fa utfora, innebar att hela byggnaden
eller en betydande och avgransbar del av byggnaden genomgar omfattande atgarder samt
medfor en stor ekonomisk investering.

Sveriges Allmannytta anser dock att reglerna inte ar tillrackligt tydliga vilket kan
innebdra att tillimpningen trots Andrade regler kommer fortsétta skilja sig at i landet och
vara svar att forutsaga.

Sveriges Allménnytta anser att kriteriet en stor ekonomisk investering behover
fortydligas. Det kan som kriteriet "omfattande atgirder” goras genom preciseringar i plan-
och byggforordningen. Det behover ocksa goras tydligt nar en byggherre ska anses ha visat
att atgirderna inte medfor en stor ekonomisk investering pa ett trovardigt satt. Allt for att
minska risken for orimliga krav pa dokumentation och administration som gor att
handlaggningen av bygglov tar langre tid och blir mer kostsam.

Sveriges Allmééinnytta ser behov av att ombyggnad (pataglig fornyelse) avgransas till
atgarder och situationer nar det ar sarskilt motiverat att foljdkrav stélls. Reglerna méste
skapa forutsattningar for fastighetsigare att underhalla och renovera. Nuvarande regler
begransar fastighetsagare och gor det svart att utveckla befintliga bostadshus. Det
paverkar bostadsmarknaden negativt. I rapporten anger Boverket att foljdkrav vid
ombyggnad ska stillas i situationer dar det ar motiverat. Det ingick inte i Boverkets
uppdrag att andra nuvarande ordning. Eftersom Bygglovsutredningen lamnade forslag till
forandringar i vilka atgiarder som ska vara bygglovs- respektive anmalningspliktiga anser
Sveriges Allmannytta att det finns underlag for att ta fram ett sidant forslag dar atgarder
som utgér ombyggnad (pataglig fornyelse) begransas jamfort med vad som giller idag.



5.5 Innebdrden av omfattande dtgérder

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget om att i plan- och byggférordningen
reglera att en atgérd ska anses vara omfattande om den utifran en samlad bedémning
innebar ett storre ingrepp i stommen, storre dndringar av planlosningen, ett
ianspraktagande eller inredning for viasentligt annat andamaél samt ett utbyte av
merparten av de tekniska systemen.

5.6 Foljdkrav bor stéllas om hela eller en betydande och avgransbar del av
byggnaden patagligt férnyas

Sveriges Allménnytta tillstyrker forslagen att foljdkrav endast bor kunna stillas om
antingen hela eller en betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas.

5.7 Kraven vid pataglig férnyelse bér renodlas och regleras separat

Sveriges Allméannytta tillstyrker att de krav som tillkommer nir en atgird medfor en
pataglig fornyelse bor regleras separat.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att kraven bor avse att betydande risker med
avseende pa hilsa och sidkerhet ska undanrdéjas, krav om tillganglighet och anvandbarhet
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférméga, och- krav om
bredbandsanslutning och laddning av elfordon.

5. 8 Det bor preciseras vilka delar av byggnhaden som kan omfattas av
foljdkrav

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslagen att reglera vilka foljdkrav som kan stillas
pa hela byggnaden respektive vilka foljdkrav som enbart kan stillas pa den del som
patagligt fornyas.

Sveriges Allméannytta anser att Boverket i regler eller vigledning behover tydliggora
vilken kravniva som blir gillande i och med att dndringsatgarden bedoms som pataglig
fornyelse. For att tillampningen ska bli mer enhetlig behovs vigledning i hur
bedomningen av foljdkrav ska goras utifran forutsattningarna i det enskilda fallet. Hur ska
anpassning av kravniva eller avsteg av krav goras, vilka forutsattningar i enskilda
situationer ska paverka bedomningen och pa vilket sitt ska man véga olika intressen mot
varandra?



5.9 Kraven ska vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livslangd
Sveriges Allméannytta tillstyrker forslagen att utformningskraven och de tekniska

egenskapskraven ska uppfyllas pa ett sddant sitt att de med normalt underhall kan antas
komma att fortsitta att vara uppfyllda under en ekonomiskt rimlig livslangd.

Stockholm den 16 september 2022
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