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Svar paremiss - Boverkets rapport ”Oversyn av
ombyggnad i PBL, Forslag till en fortydligad
reglering” (2021:19)

Forslag till beslut
| byggnadsndmnden

1. Tjansteutlatandet godkanns

2. Oversanda bilaga 1 till Finansdepartementet som Goteborgs Stads remissvar gallande
Boverkets rapport ”Oversyn av ombyggnad i PBL, Férslag till en fortydligad
reglering” (2021:19).

3. Besluta att &rendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att utreda hur regelverket kring begreppet ombyggnad
kan fortydligas i bland annat plan- och bygglagen. Boverkets utredning har resulterat i rapporten
Oversyn av ombyggnad i PBL, Forslag till en fortydligad reglering (2021:19). Denna har nu
remitterats till Géteborgs Stad.

Boverket foreslar i sin rapport sammanfattningsvis foljande:

— Begreppet “ombyggnad” ska ersittas med begreppet ’pataglig fornyelse”.
Begreppet ska definieras i PBL och preciseras i PBF.

— De foljdkrav som ska stallas vid pataglig fornyelse avgransas till att omfatta
tillganglighet, brister som medfcr betydande risker med avseende pa hélsa och
sékerhet samt sarskilda krav kopplade till implementeringen av EU-direktiv.

— Reglerna ska redigeras om sprakligt och ges en mer enhetlig struktur.

Eftersom regelverket ar svartolkat, och darmed svartillampat, foreslas namnden stalla sig positiv
till forslaget. Den kravsankning forslaget innebar ar acceptabel. Namnden foreslas dock framhalla
att ytterligare férenklingar ar énskvart.
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Bilagor

1. Forslag till remissvar

2. Missiv SLK

3. Boverkets rapport 2021:19

4, Yttrande Forvaltnings Framtiden AB
5. Yttrande Lokalndmnden

Arendet

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att utreda hur regelverket kring begreppet ombyggnad
kan fortydligas i plan- och bygglagen, plan- och byggférordningen och anslutande férfattningar.
Boverkets utredning har resulterat i rapporten Oversyn av ombyggnad i PBL, Férslag till en
fortydligad reglering (2021:19). Rapporten har nu skickats ut pa remiss och Goteborgs stad har
inbjudits ett lamna synpunkter.

Beredning av arendet

Byggnadsndmnden har getts i uppdrag av stadsledningskansliet att besvara remissen for stadens
rékning. Stadsbyggnadskontoret har enligt stadledningskansliets instruktion givit Forvaltnings AB
Framtiden och Lokalnamnden majlighet att inkomma med synpunkter pa remissen.

Forvaltnings AB Framtiden ("Framtiden™) har yttrat sig 2022-08-30 och stéller sig generellt
positiva till ett fortydligande av ombyggnadsbegreppet och att de foljdkrav som kan stéllas
avgransas och regleras tydligare. Att likvardiga bedomningar gors anser de ar betydelsefullt ocksa
for forutsagbarhet och sa att fastighetsagare eller byggherrar inte tvingas avsta fran
underhallsatgarder eller renoveringar till f6ljd av vad de menar ar onddigt hoga krav. Framtiden
hade gérna sett att Boverket gatt annu langre i sin ambition att fortydliga regelverket for att
ytterligare klargora olika regler och situationer for att fa till en forutsagbarhet och undvika olika
tolkningar.

Lokalférvaltningen har yttrat sig 2022-09-01 och ar positivt installd till att begreppet ombyggnad
ses Over. Lokalforvaltningen anser att det ar bra att begreppet ombyggnad ersatts da det har en
betydligt sndvare innebord i PBL jamfort med hur begreppet anvands i dagligt tal i bygg- och
fastighetsbranschen och av allménheten. Forvaltningen anser dock att &ven om innebdrden av
begreppet fortydligas sa kvarstar svarigheter med att bedoma i vilka fall en andring bedéms
innebara att byggnaden eller en betydande och avgransbar del av byggnaden patagligt fornyas.
Tydliga rad med exempel bor tas fram for att forenkla bedémningarna. Forvaltningen anser att det
ar viktigt att kraven kan anpassas och att avsteg faktiskt gors av byggnadsndmnderna dar det ar
rimligt eller n6dvéandigt med hansyn till kulturvarden och i de fall det &r uppenbart oskaligt att
stalla kravet med hansyn till byggnadens tekniska forutséttningar. De allmanna raden behover
ocksa skrivas sa att de omfattar fler kategorier av byggnader &n enbart byggnader for bostéader.

Synpunkterna har arbetats in i forslaget till remissvar.
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Stadsbyggnadskontorets bedémning

Bakgrund

Nar ndgon vidtar en byggatgard kan krav enligt byggreglerna normalt bara stallas pa den del som
&ndras. Ombyggnad é&r ett begrepp som i PBL anvands for att bendmna en sarskild typ av
omfattande andring av byggnad. Om en &ndring ar sa omfattande att det utgér en ombyggnad kan
krav ibland stallas pa fler delar av byggnaden an bara den &ndrade delen. Ombyggnadsbegreppet
har darmed betydelse for vilka delar av byggnaden det kan stallas krav pa.

For att en andring av en byggnad ska anses utgora en ombyggnad ska andringen i nulaget
innebdra att antingen hela byggnaden eller en betydande och avgransbar del av byggnaden
patagligt fornyas.

Begreppet ombyggnad har upplevts svartolkat, vilket byggnadsnamnden 2020-04-24 framhallit i
sitt remissvar avseende slutbetankandet Modernare byggregler (férutsagbart, flexibelt och
forenklat) (SOU 2018:86).

Boverket foreslar i sin rapport sammanfattningsvis foljande:

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

o Pataglig fornyelse ska definieras i PBL. For att en atgard ska anses utgora en pataglig
fornyelse ska atgarden vara bygglovs- eller anmalningspliktig, innebéra att hela
byggnaden eller en betydande och avgréansbar del av byggnaden genomgar omfattande
atgarder samt medfora en stor ekonomisk investering. Innebdrden av omfattande atgarder
ska preciseras ytterligare i PBF genom ett antal kriterier.

e De foljdkrav som ska stallas vid pataglig férnyelse avgransas till att omfatta
tillganglighet, brister som medfor betydande risker med avseende pa halsa och sakerhet
samt sérskilda krav kopplade till implementeringen av EU-direktiv. Det anges vilka
foljdkrav som kan stallas pa hela byggnaden respektive endast pa den del som patagligt
fornyas.

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

Synpunkter

Boverket beskriver sitt uppdrag som inriktat pa att utreda och utarbeta forslag i syfte att fortydliga
reglerna om ombyggnad. De forslag som laggs ska i huvudsak omfatta samma atgérder och
situationer som idag och kravnivan som foljer av forslagen ska i huvudsak motsvara den
nuvarande nivan.

Stadsbyggnadskontoret staller sig positiv till denna ansats. Ombyggnadsbegreppet kan vara ett
vardefullt instrument for att genomfora forbattringar avseende det befintliga bestandet av
byggnader och andra anlaggningar. Det kan exempelvis bidra till att samhéallet kommer att na
tillganglighetsmalen i en raskare takt. Det innebar ocksa att kostnaden for det offentliga blir
mindre omfattande &n om tillganglighetsanpassningarna i stallet hade bekostats av kommunerna
genom bostadsanpassningshidraget.
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Stadsbyggnadskontoret delar samtidigt Boverkets syn pa regelverket som bade otydligt och
svartillampat. Gransen mellan vanlig andring och ombyggnad ar oklar. Det ar darfor mycket
positivt att Boverket nu foreslar ett antal regelférenklingar och tydliggéranden av foreskrifterna.

Begreppet ?Ombyggnad” ersdtts med begreppet "pdtaglig fornyelse” och ges en ny definition
Med hansyn till den begreppsforvirring som rader kring vad som avses med ombyggnad anser
stadsbyggnadskontoret att Boverkets forslag om att ersatta detta med begreppet pataglig fornyelse
ar vélbetankt. Det finns fordelar med anvénda begrepp som ar val kdnda hos allménheten, men de
fordelarna gar givetvis forlorade om begreppens innebérd i lagtexten inte dverensstimmer med
den allmanna uppfattningen. Pataglig fornyelse skulle eventuellt kunna erséttas med storre
renovering, for att ytterligare tydliggora begreppets innebérd.

Avseende den nya definitionen bor det bli enklare att bedoma om kraven &r uppfyllda néar
beddémningen ska gdras mot rekvisit i en forordning &n nar den ska géras genom en tolkning av
Boverkets byggregler. Omfattande &ndring, med den definition det getts, upplevs ocksa som ett
tydligare begrepp an pataglig fornyelse. Avseende stor ekonomisk investering anger Boverket i
sin rapport att det vid djupintervjuer bland annat framkommit att det redan i dagslaget varit
sarskilt svart for byggnadsnamnderna att bedoma kriteriet om stor ekonomisk investering.
Boverket uppger att det framkommit att byggherrarna ogarna vill lamna ifran sig underlag till
bedémningen. Boverket foreslar darfor i sin rapport att det bor vara byggherrens ansvar att pa ett
trovardigt satt visa att atgarderna inte medfor en stor ekonomisk investering. Det bor dvervagas
om detta kriterium ska utformas pa annat satt eller annars ska regleras tydligare i foreskrifterna.
Med nuvarande utformning kan denna bedémning komma att bli fortsatt svar for
byggnadsnamnderna.

Aven avseende majligheterna att stalla krav med anledning av att en dndring innebéar en pataglig
fornyelse dnskar staden en tydligare utformning. Det galler kravet pa tillganglighet i de
foreslagna paragraferna 2 a och 5 a PBL. Aven om det framgér att kraven pé betydande och
avgransbar del géller utéver de krav som géaller exempelvis nar hela byggnaden ar andrad del sa
finns det fortfarande ett utrymme for missforstand nar den patagliga fornyelsen berér hela
byggnaden.

Att reglerna avseende pataglig fornyelse samlats i lag och foérordning ar dock mycket positivt. Ju
fler rattskallor som krévs for tolkning av ett begrepp ju storre ar risken att begreppet feltolkas.
Detta galler sarskilt i fornallande till mer oerfarna aktorer, som byggnadsnamnderna ofta moter.
En revidering har ocksa gjorts avseende regelverket kring avsteg, dar staden ser stora fordelar
med den samordning som skett. | dagsléget krévs en samldsning av 8 kap 7 § PBL och 3 kap 23 §
PBF, som upplevs som mycket otydligt.

Mot bakgrund av att det endast ar andringar av en byggnad som é&r lov- eller
anmalningspliktiga som foreslas innefattas i begreppet pataglig fornyelse noterar
stadsbyggnadskontoret att det ur tillganglighetssynpunkt vore olampligt att parallellt ga
vidare med tidigare forslag om att upphava anmalningsplikten for andringar som avsevart
paverkar en byggnads planlsning.

Foljdkraven begransas

Stadsbyggnadskontoret delar Boverkets uppfattning att det &r rimligt att foljdkrav endast
bor stallas i sddana situationer dar det finns ett starkt samhéllsintresse av en viss typ av
forbattring av det befintliga bestandet. Det & manga ganger ocksa orimligt att stalla krav
pa byggnadsdelar som har ett svagt samband med den del av byggnaden som &ndras. Den
eventuella risk for en kravsankning som férslaget kan resultera i bor uppvégas av den
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Okade tydlighet som forslaget medfor. Detta galler sarskilt mot bakgrund av Boverkets
utredning, av vilken det framgar att det ar osékert om det idag ar praktiskt mojligt att
stalla foljdkrav utdver de som ingar i det nuvarande forslaget.

Reglerna redigeras sprakligt

Boverket foreslar att foreskrifterna ska redigeras om sprakligt och ges en mer enhetlig struktur.
Stadsbyggnadskontoret anser att det ar angelaget att foreskrifter och allmanna rad ar
tydliga. FOr byggnadsnamnderna innebdr reglernas utformning ofta komplicerade
avvagningar kopplade till enskilda rekvisit. Val av ord och ordféljd i foreskrifterna har
stor betydelse. Ju tydligare ett krav ar desto lattare ar det ocksa for byggnadsnamnderna
att kommunicera dem utat. Staden ser darfor garna att arbetet med att fortydliga
regelverket fortskrider I6pande.

Ett exempel pa detta finns i den foreslagna andringen av 3 kap 23 § PBF. Av
specialmotiveringen framgar att det av det sista stycket avses framga att atgarden maste
omfatta atminstone ett av forhallandena storre ingrepp i byggnadens stomme eller stérre
andringar av planlésningen for att atgarden ska anses vara omfattande. Sa har stycket
dock inte formulerats i forordningen.

Staden vill ocksa avslutningsvis framhalla att det ar 6nskvart om foreskrifterna utformas
med exempel som omfattar fler kategorier av byggnader an bostadsbyggnader.

Henrik Kant Louise Ekdanhl

Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef for verksamhetsstyrning
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