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Sammanfattning

Liansstyrelsen anser att begreppet ombyggnad dr vedertaget allt sedan
inférandet i PBL 2011 och bor behallas samt fortydligas med kriterier,
for att underlétta for samtliga tillimpare.

Dé PBL ir det regelverk som ytterst mojliggor dndringar av befintliga
byggnader mm &r det rimligt att definitionen av &ndringen ombyggnad
ocksa aterfinns 1 just PBL. De regelverk som i nuldget har en egen
definition av ombyggnadsbegreppet, exempelvis forordningen kring stod
till bostdder for dldre m fl. boér med fordel kunna ses Gver for att
astadkomma okad tydlighet i anvéindningen av begreppet ombyggnad
och en enklare tilldimpning.

Niér det géiller den foreslagna avgransningen om att kriterier och begrepp
endast ska avse lov- och anmélningspliktiga atgédrder sa kan det i vart
fall ifrdgasittas om det inte finns flera virden, bade samhillsekonomiska
och pedagogiska, att terminologin for savil lov- och anméalningspliktiga
som tillstindsbefriade atgirder ndrmar sig varandra nir det géiller
forutséttningarna for tillgédnglighetskravens uppfyllnad, och dér 79:6-
tillbyggnader” far illustrera ett exempel pé fragestéllningen i aktuellt
remissyttrande.

Forslaget om att byta ut begreppet ombyggnad

Linsstyrelsen ser positivt pé att begrepp som upplevs svartolkade
fortydligas genom tydliga kriterier. Det bor underlitta for bade
tillimpare ute i kommunerna och dven for professionella byggherrar.
Det kan dock ifrdgaséttas om begreppet ombyggnad behdver bytas ut
som forslaget foresprikar. Troligen kan samma effekt uppnas genom att
behélla ombyggnadsbegreppet som funnits i PBL-systemet under mer dn
10 ar, och istéllet fortydliga begreppet genom fortydligande kriterier.

Da PBL ir det regelverk som ytterst mojliggor dndringar av befintliga
byggnader mm &r det rimligt att definitionen av &ndringen ombyggnad
ocksé aterfinns 1 just PBL. De regelverk som i1 nuldget har en egen
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definition av ombyggnadsbegreppet, exempelvis forordningen kring stod
till bostdder for dldre m.fl., bor med fordel kunna ses 6ver for att
astadkomma okad tydlighet 1 anvdndningen av begreppet ombyggnad
och en enklare tillimpning.

Ett exempel ar regleringen kring stod for bostader for dldre. I praxis pd
omradet har fragan om ombyggnadsbegreppet berorts och man kom da
fram till att Lénsstyrelsens roll inte var att bedoma om ombyggnaden var
en ombyggnad enligt PBL:s definition, utan endast om kriterierna for att
fa stod var uppfyllda. Férordningen kopplat till bostadsstdd fokuserar
mer pa tillkomsten av nya bostidder for dldre och att dndringarna ibland
inte behdver vara sd omfattande att de motsvarar ombyggnad enligt PBL
men de leder dnda till ett tillskott av nya bostdder for dldre 1 sérskilt
boende eller pé ordinarie bostadsmarknad.

Reflektioner kring avgransningen om att begreppet
endast foreslas omfatta lov- och anmalningspliktiga
atgarder

Att enhetlig terminologi och enhetlig struktur tillika en mer forutsagbar
tillimpning efterstrdvas i PBL-systemet framgér av rapporten pa flera
stillen. Lansstyrelsen ser positivt pa detta.

Att fokus ldggs pd de lov- och anmélningspliktiga atgérderna ar
visserligen forstaeligt da de, ofta men inte alltid, innebdr mer omfattande
atgdrder och dé har nirmare till att kunna utgéra ombyggnad/pétaglig
fornyelse med tillhérande foljdkrav.

Det foreslagna begreppet hade dock med en annan avgriansning kunnat
inkludera fler atgérder for 6kad enhetlighet i PBL-systemet och for
storre forutsdgbarhet.

Av sidan 51 i rapporten framgér att Boverket kommit fram till f6ljande
nér det giller nuvarande tillimpningsproblem kring begreppet
ombyggnad.

Sammantaget framstdr ocksad de byggnadsndimnder Boverket intervjuat
som vilorienterade i reglerna. En mer blandad bild framtrdider i
intervjuerna med byggherrar och fastighetséiigare. Aven om undantag
givetvis finns, framstar det i stora drag inte som att byggherrar och
fastighetsdgare dr lika insatta i reglerna som byggnadsndimnderna.

Av bilaga 3 framgér vilka byggherrar som djupintervjuats, vilka
uteslutande utgdrs av professionella byggherrar och som representanter
for fastighetsdgare har branschorganisationer intervjuats. En frdga som
osokt hér dyker upp ér 1 vilken utstrickning den stora méngden
byggherrar, dvs. de enskilda privatpersoner som itrader sig rollen som
byggherre ar representerade.

En annan fraga som i sammanhanget ocksa dyker upp ér den foreslagna
begreppsavgransningen att pataglig fornyelse endast ska avse lov- eller
anmélningspliktiga atgérder. Hur utredningen har gjort avgransningen
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eller kommit fram till att terminologin inte ska avse lov- och
anmélningsbefriade atgirder framgar inte av rapporten.

Linsstyrelsen vill i nimnda avseenden gora ett medskick om att det kan
finnas ett virde av att Overvéga att utvidga begreppsavgriansningen, mot
bakgrund av resonemanget som foljer nedan.

Ett konkret exempel pa atgard som faller utanfér den foéreslagna
avgransningen och tankbara konsekvenser

En vanligt férekommande atgérd som med nu aktuellt férslag inte avses
omfattas av begreppet ’pataglig fornyelse” och ddrmed inte heller direkt
omfattas av foljdkraven 1 form av tillgénglighet och energihushéllning ar
den tillbyggnadsatgéird som kan utforas utan lov eller anmélan med stod
av 9 kap 6 § PBL (79:6-tillbyggnaden”).

Med st6d av ndmnda lagrum kan enskilda bostadshusdgare utanfor
detaljplanerat omride bygga till sitt bostadshus med relativt stora
tillbyggnader. En sddan lov- och anmélningsbefriad tillbyggnad &r i yta
och volym ofta relativ till den befintliga byggnadens area och volym,
vilket medfor att en stor befintlig byggnad kan mdjliggora en relativt
stor lov- och anmilningsbefriad tillbyggnad. I sédana fall &r det upp till
den enskilda byggherren (ofta fastighetsdgaren) att sjilv forsoka sétta sig
in 1 och forstd vilka samhéllskrav som stélls pa den dndringsatgird som
hen planerar.

En inte helt ovanlig situation &r att bostadshus, med stod av 9 kap 6 §
PBL, byggs till och att det i samband med detta gors storre fordndringar
av entréplanet, inkluderat kostsamma atgirder sdsom badrum och kok,
vilket 1 sin tur skulle kunna medfora att bedomningen “ombyggnad”
alternativt “pataglig fornyelse” realiseras for det fall att ’9:6-
tillbyggnaden” hade inkluderats i det foreslagna begreppet “pétaglig
fornyelse”.

Nir det giller energihushallningskraven ligger det ofta i den enskilde
byggherrens/fastighetsdgarens intresse att av ekonomiska skal och 1
samband med dndringen se till att byggnaden eller den avgransade delen
uppfyller energihushéllningskraven. Nér det daremot géiller
tillgidnglighetskraven kanske denna medvetenhet inte kan anses lika
sjalvklar.

Eftersom 79:6-tillbyggnaden” dr lov- och anmélningsbefriad sitts inte
uppfyllandet av samhillskraven pa prov utan dr helt beroende av att den
enskilde fastighetségaren har kunnat tillgodogoéra sig informationen om
kravnivén pa egen hand och kunna forstd effekten av att realisera dessa.
Ett tillfdlle ndr samhéllskraven for tillgdnglighet &nda provas uppstar om
befintlig eller senare fastighetsidgare 1 ett senare skede kommer 1 behov
av att gora en bostadsanpassning for att underlétta brukandet av bostaden
vid nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga.

Av intervjusvaren i Boverkets rapport framgar att det att 4ven de
professionella byggherrarna har svért att tolka begreppet ombyggnad
avseende nir foljdkrav (for tex. tillgdnglighet) kommer att bli gillande.
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Mindre erfarna byggherrar i form enskilda fastighetségare till en- och
tvabostadshus, kan tdnkas vara i storre behov av vigledning av vilka
krav som samhillet stéller vid lov- och anmélningspliktiga atgérder och
vilka effekter som kan uppstd om kraven inte f6ljs.

Den enskilde byggherren som vill gora en”9:6-tillbyggnad” behdver med
nuvarande regelverks utformning leta pa flertalet stillen for att forsta
inneborden och dess effekter ur samtliga aspekter som kan aktualiseras.
I 8 kap 8 § PBL, som handlar om kravnivan for bygglovs- och
anmélningsbefriade atgirder, anvdnds begreppet "byggatgird” vilket ger
intrycket av att endast fysiska atgérder medfor tillgénglighetskrav.

For att forsta att 4ven dndrad anvindning kan foranleda krav pa
tillgédnglighet behdver den enskilda byggherren dels ldsa om lovplikten i
9 kap 2 § PBL, men behdver ocksé ta del av praxis pa omradet for att
tillgodogdra sig informationen om att &ven lovbefriade dndrade
anvandningar (tex. fran fritidshus till permanentboende) medfor dndrade
krav pa tillgdnglighet néir en ny dtgéird, tex ny tillbyggnad ska goras pé
den aktuella byggnaden.

En enhetlig terminologi 1 PBL nér det géller begreppet pataglig
fornyelse” alternativt “ombyggnad” (for det fall att nuvarande begrepp
behalls och konkretiseras genom kriterier) torde vara en god borjan for
forutsdgbarhet och forstaelse for bdde grundkrav och foljdkrav nér det
giller tillgdnglighet, och att begreppen aterfinns i PBL-systemet dven for
atgdrder som inte kréver lov eller anmélan torde vara till fordel for
byggherrar 1 allménhet och de mindre erfarna byggherrarna 1 synnerhet.
Den enskilde byggherren kan da lattare och i rétt tid skulle kunna
tillgodogora sig vardefull och mer samlad information vad géller
tillgédnglighetskraven.

Detta istéllet for att, vilket inte dr helt ovanligt, stdllas infor fullbordat
faktum att den lov- och anmélningsbefriade tillbyggnaden inte uppfyllde
de tillgdnglighetskrav som géllde vid tidpunkten for utférandet, for det
fall att denne i ett senare skede kommer i behov av bostadsanpassning.
En annan aspekt dr att om ett dgarbyte sker och en ny “ovetande” dgare
tar Over fastigheten efter utford andringsatgird, och for att det fall att
tillganglighetskraven inte uppfyllts, riskerar skattekollektivet att fa bara
kostnadsansvaret for bostadsanpassningen som den enskilde som utforde
atgirden annars skulle ha burit.

Med detta resonemang vill Lansstyrelsen gora medskicket att det i vart
fall kan ifrdgasattas om det inte finns flera virden, bade
samhillsekonomiska och pedagogiska, att terminologin for sévil lov-
och anmélningspliktiga som tillstindsbefriade dtgirder nirmar sig
varandra nér det géller forutsittningarna for tillgdnglighetskravens
uppfyllnad, och dir 79:6-tillbyggnader” far illustrera ett exempel pé
frégestdllningen.

Detta dr sdrskilt relevant for omrdden dér en stor del av marken utgors
av ¢j detaljplanerade omrdden med bostéder och dir 79:6-tillbyggnader”
ddrmed &r vanligt forekommande.
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I sammanhanget kan det nimnas att det av forarbetena till PBL framgar
att aven ett mycket omfattande underhallsarbete kan medfora att
byggnaden ska anses vara patagligt fornyad. (jfr prop. 2009/10:170 sid
154).

Om en tillbyggnad medfor mer omfattande fordndringar av befintliga
bostdder sa kan det vara ett skél for att dtgdrden kan anses ha en sadan
karaktér och omfattning att byggnaden pétagligt fornyas. Har bor alltsd
finnas stod for att inkludera dven den lov- och anmélningsbefriade 9:6-
tillbyggnaden” i begreppet om pataglig fornyelse.

Mgjligen finns det ytterligare aspekter att beakta nédr det kommer till
begreppsavgriansningen i fraga kopplat till fragan om ”9:6-
tillbyggnader” etc.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av Tf. ldnsrad Katarina Ljunggren med
samhéllsplanerare Therese Pettersson som foredragande. I den slutliga
handldggningen har ocksé enhetschef Annica Lindstrém medverkat.

Denna handling har godkénts digitalt och saknar darfor namnunderskrift.
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