Promemoria

Aterbostadisering

Né&ringsdepartementet

Promemorians huvudsakliga innehall

I denna promemoria, som har utarbetats av en arbetsgrupp inom
Naringsdepartementet, foreslds en ny bestammelse i plan- och
byggforordningen som innebdr att utformnings- och egenskapskraven pa
bostédder som tillkommer genom &ndrad anvéndning av utrymmen i
flerbostadshus ska stallas med utgangspunkt i utformningen och
egenskaperna hos befintliga bostéder i huset. Nybyggnadsreglerna ska
darmed inte tillampas vid byggnadsndmndens prévning av dessa drenden.
Forslaget utgor svaret pa ett uppdrag att utarbeta forfattningsforslag som
underlattar s.k. terbostadisering.
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1 Forslag till forordning om éndring 1 plan-
och byggforordningen (2011:338)

Hérigenom foreskrivs att det i plan- och byggférordningen (2011:338)
ska inféras en ny paragraf, 3 kap. 23 a §, av foljande lydelse.

3 kap.
23as§
Om ett utrymme i en byggnad
som till  dvervdgande  del

innehaller bostader &ndras till
anvandning som bostad, ska
kraven i 8 kap. 18§ 1 och 3 och 4 §
plan- och bygglagen (2010:900)
anpassas till och avsteg fran
kraven goras med utgdngspunkt
frdn den utformning och de
egenskaper som de befintliga
bostaderna i byggnaden har.



2 Bakgrund och géllande ratt

2.1 Bakgrund

Regeringen kom den 23 oktober 2015 &verens med Moderaterna,
Centerpartiet, davarande Folkpartiet liberalerna och Kristdemokraterna
om nddvandiga insatser for att sakra formagan i det svenska mottagandet
av asylsdkande och stérka etableringen av nyanlédnda. Dessa insatser
omfattar bl.a. dtgarder inom plan- och byggregelverket, daribland en
oversyn av mojligheterna att “dterbostadisera” ldgenheter som i dag
anvands for annat andamal utan att behova tillampa nybyggnadskraven.

Den 27 oktober 2015 presenterade Sveriges Kommuner och Landsting,
SKL, ett dokument med rubriken Behov av regeldndringar med
anledning av flyktingsituationen. 1 dokumentet gor SKL bedémningen
“att bostader som Overgatt i annan anvandning i ett bostadshus kan
inventeras och undersokas om det ar Onskvart att aterfora dessa till
bostadsanvandning. For snabb ’aterbostadisering’ behdvs andringar i
plan- och byggférordningen genom fortydligande som innebér att
ombyggnadsreglerna inte behover tillampas vid den typen av aterforing
och att det inte krdvs en plandndring”.

Mot bakgrund av Overenskommelsen och med referens till SKL:s
bedémning har en arbetsgrupp inom Néaringsdepartementet fatt i uppdrag
att utarbeta forfattningsforslag som underldttar “aterbostadisering”.
Nagot ytterligare underlag som stod for framtagande av denna
promemoria har inte inhdmtats. Forslag och beddmningar &r
arbetsgruppens egna.

2.2 Gallande ratt

Begreppet aterbostadisering finns inte i forfattning, vare sig i plan- och
bygglagen (2010:900), PBL, eller i dvrigt. De regler som narmast berors
redovisas i det foljande.

I PBL finns bl.a. krav pa hur byggnader ska utformas, placeras och
lokaliseras och att ett byggnadsverk ska ha vissa tekniska egenskaper.
Kraven pa byggnaders utformning aterfinns i 8 kap. 1 § och kraven pa
byggnaders tekniska egenskaper i 8 kap. 4 §. Kraven i PBL fylls ut av
bestammelser i plan- och byggférordningen (2011:338), PBF, och
Boverkets byggregler (BFS 2011:6), BBR. Nar det galler kraven pa
bostader har dessa successivt utvecklats till den kravniva som galler i
dag.

Plan- och byggreglerna har som huvudregel inte retroaktiv verkan. En
andring i de materiella reglerna i PBL medfor saledes normalt inte att det
sker nagra dndringar i det befintliga bestandet. Féljaktligen finns det
manga byggnader som visserligen har provats lampliga av
byggnadsnamnden, men som &nda inte uppfyller alla de krav som galler
vid nybyggnad i dag.

Enligt PBL kravs bygglov for bl.a. nybyggnad och tillbyggnad. Det
kravs &ven bygglov for en annan dndring av en byggnad &n tillbyggnad,



bl.a. om andringen innebér att byggnaden helt eller delvis tas i ansprak
eller inreds for ett vasentligen annat andamal an det som byggnaden
senast har anvénts for eller enligt senast beviljade bygglov har anpassats
till utan att den avsedda anvandningen kommit till stnd eller om det i
byggnaden inreds ndgon ytterligare bostad.

Bade vid nybyggnad och vid &ndring av ett byggnadsverk ska de krav
pa utformning och tekniska egenskaper som galler vid tidpunkten for
uppfaérandet eller andringen uppfyllas. Med normalt underhall ska kraven
dessutom antas komma att uppfyllas under en ekonomiskt rimlig
livslangd. Kraven ska uppfyllas pa sa satt att de vid nybyggnad uppfylls
for hela byggnaden, att de vid ombyggnad uppfylls for hela byggnaden
eller, om detta inte &r rimligt, den betydande och avgrénsbara del av
byggnaden som férnyas genom ombyggnaden samt att de vid annan
andring av en byggnad &n ombyggnad uppfylls for &ndringen (8 kap. 2
och 5 88 PBL).

Vid en andring av ett byggnadsverk far kraven anpassas med héansyn
till dndringens omfattning samt med hansyn till byggnadsverkets
forutsattningar, kravet pa varsamhet och forbudet mot forvanskning. Nar
det géller kraven betraffande tillganglighet och anvéandbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga far anpassningar
endast goras om det med hénsyn till &ndringens omfattning, flyttningens
syfte och byggnadens standard ar uppenbart oskaligt att uppfylla kraven.
Trots detta far anpassningar gentemot samma krav alltid goras vid
andringar som innebér att bostader pa hogst 35 kvadratmeter inreds pa en
vind (8 kap. 7 § PBL).

Det nu sagda leder till att det vanligtvis kravs bygglov for att pa nytt
anvanda ett utrymme som bostad, &ven om det tidigare har anvénts som
bostad. Som utgangspunkt ska den “aterbostadiserade” bostaden ocksa
uppfylla nybyggnadskraven.

3 Okade méjligheter till dterbostadisering

Forslag: Plan- och byggférordningen dndras med innebdrden att nar
bygglov beviljas for &ndrad anvandning av ett utrymme i en byggnad
som till évervagande del innehaller bostider till anvandning som
bostad, ska kraven pd utformning och egenskaper anpassas till de
befintliga bostadernas standard.

Beddmning: Befintliga regler i plan- och bygglagen behover inte
andras.

Hur underlattas aterbostadisering?

Med &terbostadisering avses i allmant sprakbruk att en lokal som i dag
anvands for nagot annat, men som tidigare utgjort en bostadslagenhet,
atergar till att anvandas som bostad. Med PBL:s terminologi ror det sig
om en andring som bestar i att lokalen andrar anvandning. Arbetsgruppen
har haft till uppgift att 6vervdga hur sadana andringar kan underlattas,
och har gjort bedémningen att det kan rora sig om tva typer av



forandringar i regelverket. Det kan for det forsta handla om att medge
undantag fran kraven pa att mota nybyggnadsstandard, vilket kan antas
leda till lagre kostnader fér ombyggnader. Det kan for det andra handla
om att minska eller helt ta bort kraven pé férhandsprévning av denna typ
av andring, vilket minskar tiden och kostnaderna for att genomféra en
forandring. Overviagandena kring de bada alternativen redovisas i det
féljande under separata rubriker.

Anpassning av kraven pa bostadens egenskaper

Utgangspunkten for 6vervagandena ar att det inom en byggnad finns en
eller flera lokaler, eller mer generellt uttryckt ett utrymme, som vid
nagon tidigare tidpunkt utgjort en eller flera bostader. Detta utrymme
avses, med eller utan dndringar eller ombyggnad, overga till att bli en
eller flera bostdder. Denna forandring ska underlattas genom att de nya
bostaderna inte ska behdva méta nybyggnadskraven helt eller delvis. Att
mer allmant sanka kraven pa bostader nar de tillkommer genom
ombyggnad ligger inte inom ramen for dessa dvervéganden.

Det finns redan i PBL ett utrymme for anpassning av kraven med
hansyn till byggnadens forutsattningar och till bestimmelserna om
varsamhet och forbud mot férvanskning. For att underlétta
aterbostadisering behover dessa bestammelser kompletteras med
bestammelser som generellt medger avvikelser fran nybyggnadskraven i
dessa fall. Det som specifikt kan antas underlatta vid aterbostadisering ar
om det gar att ta den befintliga lokalen i ansprék utan omfattande
byggnadsarbeten. Det talar for att de krav som den nya bostaden ska
mota bor relatera till den befintliga situationen snarare &n
nybyggnadskraven.

Att utga fran den urspungliga bostadens standard som kravniva pa den
nytillkommande bostaden ar en mojlig tanke, som dock innehaller
betydande svérigheter. Lokaler som utgjort bostader langt fore
introduktionen av elektricitet och vatten och avlopp bér inte kunna bli
bostader i sitt originalutférande. Aven med en kompletterande
bestammelse om ndgon form av ligsta godtagbara skick med hansyn till
hélsa och sakerhet leder ett regelverk som utgér fran ursprungsbostadens
standard till att lagstiftningen legitimerar att bostader skapas med en
standard som inte &r allmént acceptabel.

Att definiera en specifik aterbostadiseringsstandard” dr svart satillvida
att en sddan standard med nédvéandighet inte kommer att kunna ta hansyn
till, och darmed underlatta for, alla de olika lagenheter som kan bli
aktuella for aterbostadisering.

Arbetsgruppen anser att en ldsning for att definiera en lamplig
kravnivd som bade ger forutsattningar for mindre kostsamma dndringar
och en acceptabel boendestandard &r att avgrénsa reglerna om
aterbostadisering till byggnader dar det i dag finns bostadslagenheter,
och att gora dessa ldgenheters egenskaper till riktmérke for de
tillkommande, dvs. aterbostadiserade, lagenheterna. Genom en sadan
I6sning tillgodoses det som arbetsgruppen uppfattat vara den tilltdnkta
huvudsakliga anvandningen av bestdmmelserna, ndmligen att gora det
mojligt att ta i ansprak lokaler i bostadshus som i tider av lag efterfragan
getts annan anvandning, samtidigt som de som flyttar in i de



tillkommande bostéderna tillforsdkras motsvarande standard som sina
grannar. Nagra nytillkommande bostadshus med lagre standard &n
dagens nybyggnadsstandard blir da inte aktuella. For att ytterligare
betona att detta inte &r syftet med bestdimmelserna bér de anpassade
kraven bara kunna tillampas i byggnader déar huvuddelen av ytan redan
utgors av bostader. En sedan lange kontoriserad byggnad med en
kvarvarande vaktmadstarbostad bor inte kunna omvandlas till ett
bostadshus med den kvarvarande aldre bostaden som grund for
utformning och tekniska egenskaper i hela byggnaden.

En indirekt effekt av att formulera krav pa aterbostadiserade lagenheter
i relation till 6vriga ldgenheter &r att det i praktiken bara &r i
flerbostadshus det kan bli aktuellt att anpassa standarden vid &ndrad
anvandning till bostader. Med hansyn till att smahus som Overgatt i
annan anvandning i allménhet gjort detta till foljd av att de inte l&ngre &r
lampliga som bostader till foljd av férandringar i omgivningen, ar
aterbostadisering av smahus sannolikt inte aktuellt annat an i ett litet
antal fall.

En annan effekt av att lata befintliga lagenheter utgéra norm for
tillkommande lagenheter i samma byggnad, &r att den strikta kopplingen
till att det utrymme som tas i ansprak tidigare varit en bostad kan
ifrdgasattas. Om en lagenhet i ett flerbostadshus utgjort kontorslokal
sedan huset byggdes, eller enbart de senaste 30 aren, utgor inget starkt
skal for att stélla olika krav pa standard om lokalen tas i ansprak som
bostad. Om det i en bostadsbyggnad finns allménna utrymmen som kan
utgoéra en del av en ny bostadslagenhet ar det ingen nackdel om en sadan
mojlighet kan tas tillvara, utan att darmed behéva utlésa krav pa annan
standard an i byggnaden i 6vrigt.

Gransen for hur stora fysiska andringar av byggnaden som ska kunna
goras i samband med den &ndrade anvandningen till bostadsandamal utan
att utlésa nybyggnadskraven bor gé& vid det som i PBL definieras som
ombyggnad, det vill sdga om &tgarderna innebar att byggnaden eller en
betydande avgransbar del av den patagligt fornyas.

Sammanfattningsvis bor kraven pad utformning och egenskaper vid
andrad anvandning av ett utrymme i en byggnad som till 6vervégande del
innehéller bostader till anvandning som bostad, anpassas till de befintliga
bostédernas standard. Hur detta bor komma till uttryck i forfattning
behandlas senare i detta avsnitt.

| det foregdende har ordet standard anvinds for att beskriva den
kravnivd som de nytillkommande bostaderna ska mdta. Det bor
understrykas att det rér sig om de krav pd funktion som foljer av
utformningskraven och de tekniska egenskapskraven i 8 kap. 1 och 4 8§
PBL. | begreppet standard kan i dagligt tal d&ven inrymmas sadant som
inte regleras i forfattning, och som dérmed inte berérs av dvervagandena.

Borttagen eller minskad férhandsprévning?

I PBL finns tva forfaranden for att prova om en andrad anvandning av
mark och vatten, i det hér fallet en &ndrad anvéndning av ett utrymme i
en byggnad, &r forenlig med allménna och enskilda intressen. Det ror sig
om detaljplanldggning och bygglovsprovning. Att dndra anvandningen
av en byggnad till bostadsandamal kan utlésa krav pad detaljplan i



situationer dar anvéndning som bostad kommer i konflikt med
motstdende och oférenliga intressen i omgivningen. Arbetsgruppen
bedémer inte att aterbostadisering ska underlattas i lagen som inte
allmant sett &r lampade for bostader, och nagon forandring av
detaljplanekravet for att underlitta aterbostadisering har darfor inte
overvagts. Det som har Overvagts ar darfor om kravet pad bygglov
behdver modifieras.

I relation till olika allménna intressen &r en &ndrad anvéandning av
enskilda lagenheter till bostader fran annan anvéndning i de flesta fall
oproblematisk. Det ar dock inte helt ovanligt att byggnader, t.ex. l&ngs
trafikleder, innehdller arbetsplatser mot den bullerstorda sidan. Detta kan
vara arbetsplatser i tidigare bostadslagenheter, dér anvandningen &ndrats
med hénsyn till den forandrade bullersituationen. | ett sadant fall &r det
uppenbart att en dndrad anvéndning av lagenheterna kan komma att
paverka det allmanna intresset av att anvanda trafikleden.

Det normala vid aterbostadisering i flerbostadshus &r att det paverkar
befintliga grannar. Detta talar for att det bor fattas ett beslut som véger in
deras intressen och som &r mojligt att Overklaga. Bygglov &ar den
etablerade formen for detta, och slutsatsen blir att ndgot undantag frén
bygglovsprovning for andrad anvindning i form av aterbostadisering inte
ar lampligt. Nagon anpassning av reglerna for att mojliggora att ett
smahus som Overgatt i annan anvandning ater ska kunna anvandas som
bostad &r, med hénsyn till att den &ndrade anvéandningen sannolikt beror
pa att smahuset inte langre &r lampligt som bostad, inte heller aktuellt.

SKL har sarskilt lyft fragan om bygglov for aterbostadisering bor
kunna lamnas i strid med géllande detaljplan. Bakgrunden féar antas vara
fall da ett tidigare bostadshus genom en plan som tillkommit efter det att
husets byggts, getts en anvandning som helt eller delvis som utesluter
bostader. Enligt géllande lagstiftning finns relativt omfattande
moéjligheter att lamna bygglov i strid mot detaljplan, sarskilt i de fall da
genomfdérandetiden 16pt ut. Enligt 9 kap. 31 ¢ § 2 PBL far bygglov ges
for sadan annan anvéndning av mark eller vatten som utgor ett lampligt
komplement till den anv&ndning som har bestdmts i detaljplanen, under
forutséttning att planens genomfdrandetid har 16pt ut. Av forarbetena
framgar att det vid bedémningen av vad som &r ett [ampligt komplement
ska laggas stor vikt vid den planstridiga anvandningens
omgivningspdverkan och majligheterna att tillgodose behovet av
avfallshantering, vatten och avlopp (prop. 2013/14:126, s. 183). Eftersom
dessa forutsattningar torde vara uppfyllda i de flesta tdnkbara fall av
aterbostadisering bor det vara mojligt for en kommun att ge bygglov for
andrad anvandning till bostadsindamal for ett antal lidgenheter i en
byggnad i strid med en gallande detaljplan, vars genomforandetid 16pt ut.
Den aktuella bestammelsen ger inte utrymme for att tilldta andrad
anvandning av en hel byggnad i strid med detaljplan. | den refererade
propositionen anger regeringen att utrymmet for att fatta beslut om
bygglov i strid med detaljplan ska vara begransat for att férebygga en
situation dar det finns géallande detaljplaner som helt saknar betydelse for
bedémningen av vad som &r ldamplig anvandning. Denna bedémning ér,
enligt arbetsgruppen, fortsatt giltig.

Sammanfattningsvis bor nuvarande regler som innebédr att &ndrad
anvandning till bostadsandamal kraver bygglov kvarsta. Inte heller finns



det nagot behov av att andra mojligheterna att besluta om bygglov i strid
med detaljplan i syfte att underlatta aterbostadisering.

Formen for forfattningsreglering

I det foregaende har forordats att aterbostadisering bor underlattas genom
att kraven pa utformning och tekniska egenskaper pa de bostader som
tillkommer i ett befintligt bostadshus bor anpassas till den standard som
rader i huset. Anpassningen avser dels beddmningen av byggnadens och
de gemensamma utrymmenas lamplighet i forhallande till anvéndning
om ett utrymme som bostad, dels den specifika lagenhetens utformning
och egenskaper. De bestammelser som berdrs &terfinns i 8 kap. 1 § 1 och
3 samt 4 § PBL. De aktuella bestdmmelserna ar generellt utformade och
riksdagen har gett regeringen bemyndigande att foreskriva narmare om
innehallet (16 kap. 2§ 3 PBL) liksom att foreskriva om undantag
(16 kap. 28 5 PBL). Regeringen har gett Boverket bemyndigande att
utférda tillampningsforeskrifter, medan mojligheten att foreskriva om
undantag stannar hos regeringen.

Nar det galler de krav pa byggnader som harrér fran EU-direktiv, dvs.
kraven i 8 kap. 4 § 1-6 och 10 PBL ska de enligt direktiven uppfyllas vid
nybyggnad eller vid storre forandringar av byggnader. Genom att de nu
foreslagna reglerna inte ska tillampas vid ombyggnad, tillbyggnad eller
nybyggnad kommer de inte i konflikt med EU-ratten. | frdga om
forenligheten med FN:s konvention om réttigheter for personer med
funktionsnedséttning har regeringen i prop. 2013/14:59 redovisat sin syn
pa hur den da aktuella forandringen att tillita mindre bostéder pa vindar
utan att uppfylla kraven pa tillganglighet forholl sig till konventionen. Av
propositionen féljer att regeringen da ansag att ett begransat undantag
fran kraven pa tillganglighet och anvandbarhet inte star i strid med
konventionen. Den nu foreslagna andringen Oppnar for att ytterligare
bostadslagenheter tillkommer som inte ar tillgangliga for alla. Samtidigt
tillkommer dessa bostader genom att lokaler som i dag inte &r tillgéngliga
andrar anvindning. Aven denna andring bedoms vara férenlig med FN-
konventionen.

Sammanfattningsvis foreslar arbetsgruppen att en ny bestammelse
infors i PBF under rubriken Undantag frdn utformnings- och
egenskapskraven pa byggnadsverk.

Bestammelsernas utformning

Den foreslagna bestdmmelsen har likheter och skillnader jamfort med de
nuvarande bestdammelserna i 8 kap 7 § PBL och 23 § PBF som ocksa
behandlar &ndring av byggnader, déribland &ndrat anvandningssatt. De
géllande bestdmmelserna ger i likhet med den féreslagna méjlighet till
anpassning och avsteg fran samtliga utformnings- och egenskapskrav i de
aktuella lagrummen sd som de kommer till utryck i forordning och
foreskrifter. Nagon sarskild hanvisning till vilka bestammelser detta ar
behdver darfor inte goras i den nya bestaimmelsen.

Till skillnad fran de befintliga bestammelserna kréavs det inget sarskilt
motiv for att byggherren ska fa avvika fran nybyggnadskraven. Den nya
bestammelsen innebér en ratt for byggherren att goéra avvikelser i den
man de befintliga bostaderna i byggnaden inte moter dagens
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nybyggnadskrav. | forfattningstexten avspeglas det genom att kraven ska
anpassas, till skillnad fran de befintliga bestimmelserna dar avsteg far
goras. Det ska noteras att det trots bestimmelsen star byggherren fritt att
ga utover kraven och i stillet vidta &tgarder som leder till att en
tillkommande bostad har en hogre standard, t.ex. motsvarande
nybyggnadskraven.

Tilldampning av bestdammelserna

For att belysa hur den forordade nya bestdmmelsen i PBF &r tankt att
tillampas lamnas i det foljande exempel pé hur ett drende kan bedémas.
Det ar liksom vid andra drenden byggherren som &r ansvarig for att den
tillkommande bostaden moter lagstiftningens krav. Kraven pé
byggherren att bistd med underlag for att byggnadsnamnden ska kunna
bedéma detta kan i vissa fall bli omfattande beroende p& den aktuella
byggnadens utformning och egenskaper. Aven om bestimmelsen ger
utrymme for en bredare tillimpning torde den darfor i forsta hand fa
tillampning i fall dar de befintliga bostaderna har stora inbordes likheter
och den aktuella lokalen redan i utgangslaget har manga egenskaper
gemensamma med dessa.

Arendet initieras genom en begaran om bygglov eller forhandsbesked.
| det foljande antas en begaran om bygglov vara utgangspunkten. Fall da
nagon har inrett en bostad i ett utrymme utan lov paverkas inte av
forslaget. Av bygglovsansokan maste framga om det ar mojligt att utan
om- eller tillbyggnad ordna en eller flera bostader inom det utrymme som
anstkan avser. Om ansokan avser ett utrymme dar det behdver byggas
nya bjalklag eller som i utgangslaget helt saknar forutsattningar for att
utgbra en bostad, t.ex. genom att det ar beldget under mark, ska
byggnadsndmnden behandla anstkan utan hansyn till den foreslagna
bestammelsen. Av ansokan maste ocksa framga byggnadens anvandning
vid tiden for ansdékan. Om mer &n 50 procent av byggnadens bruksarea
utgdrs av annat &n bostéder, ska bestimmelsen inte tillampas. Det
innebar normalt att om tva av fyra vaningar i en byggnad innehaller
annat an bostader &r bestdammelsen inte tillamplig, eftersom delar av de
vaningsplan som innehaller bostader utgors av allméanna utrymmen.

Under forutsattning att den nya bestdmmelsen &r tillamplig ska den vid
bygglovsprovningen tillimpas pa utformningskraven, dvs. kraven pa
lamplighet for andamalet och tillgdnglighet och anvindbarhet for
personer med nedsatt rérelse- eller orienteringsformaga. Kraven pa god
form-, farg- och materialverkan, som ocksad utgor utformningskrav i
PBL, forutsatts inte bli aktuella vid en &ndrad anvandning av en lokal
inne i en byggnad. Vid &ndrad anvéndning géller att kraven ska riktas
mot den del av en byggnad som ges andrad anvandning. Det ar med
andra ord den eller de tillkommande bostadernas lamplighet och
tillgdnglighet som ska prévas med utgangspunkt i vad som galler for
ovriga bostédder i byggnaden, med de mdjligheter till avsteg och
anpassningar som féljer av 8 kap. 7 § PBL. Byggnaden far vid denna
provning antas vara lamplig for att inrymma bostdder och brister i
tillgdnglighet i entréer, avsaknad av utrymmen for avfallshantering etc.
utgor inget hinder for bygglov. Det kan dock vara sa att det aktuella
utrymmet i byggnaden &r olampligt att anvanda som bostad, om det t.ex.



utgor utrymningsvag for boende i huset eller ar utsatt for nagon form av
forutsagbar storning i form av ljus, ljud eller lukt som inte gar att
forebygga utan ombyggnad. Det kan ocksd vara si att det aktuella
utrymmet &r belaget pé ett vaningsplan som saknar hiss, medan 6vriga
bostader har tillgang till hiss, eller att utrymmet ar sa litet att det inte gar
att inreda en bostad som antingen motsvarar de som férekommer i
byggnaden i 6vrigt eller som foljer av dagens utformningskrav. | dessa
fall ska bygglov inte lamnas med hansyn till att det inte finns
forutsattningar for att utforma en bostad som méter kraven i PBL 8 kap.
18

Slutligen kan den rumsindelning, de funktioner och den tillgénglighet
som redovisas i bygglovet avvika fran vad som i Gvrigt forekommer i
byggnaden. Vad som i detta hdnseende &r att anse som utformningskrav
som ska provas i bygglovet, framgar av Boverkets promemoria ”BBR
avsnitt 3:1 och 3:2 Utformningskrav respektive tekniska egenskapskrav”.
Ovriga bostider kan t.ex. genom en sentida ombyggnad fatt bredare
ytterddrrar, medan den aktuella lokalen har en ursprunglig smalare dorr
och detta inte kan atgardas. Aven i dessa fall ska bygglovansokan avslas,
med hansyn till att tillgdnglighetkraven i PBL 8 kap. 1 § 3 eller i den nya
bestammelsen inte gar att uppfylla. Om det i bygglovet redovisas forslag
som innebér att den nya bostaden utformas med matt som motsvarar de
som forekommer i huset i Ovrigt, spelar det ingen roll om det som
redovisas ar befintliga forhallanden eller om det helt eller delvis utgor
sadant som kommer att byggas inne i lagenheten.

Nar bygglov getts ska byggnadsnamnden kalla till samrdd. Vid
samradet krdvs att sokanden redovisar ndgon form av dokumentation av
vilka egenskaper befintliga bostader i huset har. Formerna for detta, och
behovet av besok pé plats, kan variera beroende pa forutsattningarna i det
enskilda fallet. Om det visar sig att de befintliga bostdderna har
egenskaper som kan foranleda ingripanden med stéd av PBL eller annan
lagstiftning, t.ex. miljobalken, ska dessa egenskaper inte ligga till grund
for kravstallning pa de tillkommande bostaderna. De kan t.ex. rora sig
om alltfor laga inomhustemperaturer, for hoga radonhalter eller brister i
elsakerhet. | sadana fall far den fortsatta handldggningen av arendet
antingen avvakta att fastighetsagaren atgardat bristerna, eller fullfoljas
med nybyggnadskraven som grund i det aktuella avseendet. Byggherren
ska vid det fortsatta samradet visa hur han avser att sikerstalla att den
kravnivd som foljer av Gvriga bostaders utformning kan uppnas.
Byggnadsnamnden har méjlighet att medge avvikelser pa de grunder som
framgar av 8 kap. 7 § PBL.

Med hénsyn till att dvriga bostader i byggnaden kan ha genomgatt
renovering kan den aktuella lokalen krdva relativt omfattande &ndringar
for att motsvara kraven. Men &ven i det fall dd den aktuella lokalen
tidigare utgjort en bostad och 6vriga bostader befinner sig i oféréndrat
skick, kan atgarder behdva vidtas. Skalet till att lokalen tagits ur bruk
som bostad kan ju vara att den genom sitt lage ar sarskilt utsatt for buller,
hoga radonhalter eller luftféroreningar. | sadant fall kan ventilation och
bullerskydd ut6ver det som finns i byggnaden i &évrigt kravas for att
byggnadsndmnden ska ge startbesked.

| det fall de befintliga bostaderna i byggnaden har varierande standard
ar det byggnadsnamnden som avgar vilken kravniva som ska galla for de
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tillkommande bostaderna med utgangspunkt fran vad som kan bedomas
vara den for byggnaden mest generellt forekommande nivan for
respektive egenskapskrav.

4 Ikrafttradande- och
overgingsbestimmelser

Forslag: Den nya bestammelsen foreslas trada i kraft sa snart som
mojligt.
Beddmning: Nagra dvergangsbestammelser kravs inte.

Den nya bestammelsen bor trada i kraft sd fort som majligt. Med hansyn
till att bestdmmelsen innebdr lattnader for den enskilda finns ingen
anledning att infora nagra 6vergangsbestammelser. En bestimmelse med
inneborden att bestammelsen bara ska tillampas i d&renden som paborjats
efter ikrafttradandet riskerar att leda till att byggherrar aterkallar
ansokningar om bygglov, for att darefter Idmna nya ansékningar. En
sadan effekt ar inte Gnskvard.

5 Konsekvenser

Den avsedda effekten av forslaget ar att fler lokaler i befintliga
bostadshus ska omvandlas till bostader. Samtidigt kommer en del av de
ombyggnader som skulle ha skett oberoende av forslaget att genomforas
med en lagre standard som resultat. Boverket bedémer att ca 3 000
lagenheter kommer att tillkomma genom ombyggnad i flerbostadshus
under 2016. Av SCB:s statistik gar inte att utlasa hur stor andel av
ombyggnaderna som skulle omfattas av den nya regleringen. | brist pa
battre underlag antas hogst 1 000 bostader om aret tillkomma med stod
av de foreslagna reglerna, varav hilften antas vara sddana som annars
&ndrat anvandning utan forandring av reglerna.

51 Konsekvenser for staten

En mojlig konsekvens for staten &r en Okad &rendetillstromning vid
overklagande av kommunala beslut till lansstyrelser och mark- och
miljodomstolar. En annan mojlig konsekvens &r att statliga foretradare
for berérda intressen, t.ex. infrastruktur eller totalférsvar, maste vara
beredda att yttra sig dver fler bygglovarenden. Med hansyn till det lilla
tillskottet av &renden som kan bli aktuellt antas inte effekterna bli av den
omfattningen att de paverkar ekonomi eller verksamhet.



5.2 Konsekvenser for kommunerna

For kommunerna innebdr den nya regleringen att en ny typ av arenden
som kréver mera handlaggningstid tillkommer. | enskilda fall kan det
visa sig svart att formulera de krav som ska stillas pad den konkreta
tillkommande bostaden, med utgdngspunkt fran standarden i Gvriga
lagenheter i huset. Kraven pa utredningar och underlag, liksom pa besok
pa platsen, kan forvantas vara hogre an ett arende som provas mot dagens
regler. De extra kostnader som detta innebar for kommunen far tackas
genom bygglovsavgifter.

5.3 Konsekvenser for néaringslivet

Forslaget innebar en option for en fastighetsdgare att genomféra en
forandrad anvandning av ett befintligt utrymme med lagre formella krav
an i dag. Nagon skyldighet for fastighetsdgaren att utfora nagon étgard
eller att tillampa det nya regelverket infors inte. Effekterna pa
bostadsmarknaden i form av okat utbud av bostader forvantas bli s litet
att det inte paverkar konkurrensforutsattningarna.

54 Konsekvenser for beskattning

De hyreshus i vilka lokaler omvandlas till bostdder kommer att vid
kommande fastighetstaxering vérderas med utgdngspunkt fran den
andrade fordelningen mellan ytan for bostader och lokaler. For bostader
utgdr sedan kommunal fastighetsavgift. For att det ska bli aktuellt att
berdkna ett nytt vardedr for byggnaden bér ombyggnadskostnaderna
enligt Skatteverkets allmanna rdd uppga till 20 procent av
nybyggnadskostnaden fér motsvarande hus vid tiden for ombyggnaden.
Med hansyn till att de andringar som omfattas av forslaget inte far vara
av den omfattning att de definieras som ombyggnad enligt PBL torde
nagon forandring av vardearet inte bli aktuell.

5.5 Konsekvenser for tillgdnglighet och miljo

Forslaget innebédr att fler bostdder kommer att tillkomma utan att
uppfylla nybyggnadskraven pa tillganglighet och resurshushallning i
olika avseenden. Med hansyn till att forslaget paverkar &ven
ombyggnader som hade kommit till stdnd utan regeldndringar, kommer
det att finnas farre tillgangliga och resurseffektiva bostader med férslaget
an om det inte genomférs. Mot detta ska stéllas att forslaget forvantas
bidra till att fler bostéder tillkommer totalt. Den Overenskommelse
regeringen ingatt med fyra av oppositionspartierna innebar en avvagning
till forman for fler bostader. Det finns darfor anledning att folja upp
tillampningen av forslaget for att sakerstilla att effekten pa antalet
bostader blir positiv. Om sa inte blir fallet finns det anledning att ater
andra reglerna.
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