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Borgarrddsberedningen foresléar att kommunstyrelsen beslutar féljande.
Remissen anses besvarad med hénvisning till vad som sdgs i stadens prome-
moria.

Foredragande borgarrad Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

Boverket har pa uppdrag av regeringen utrett om, och pa vilket sétt, regleringen av
ombyggnad kan fortydligas i plan- och bygglagen (2010:900), plan- och byggforord-
ningen (2011:338) samt anslutande forfattningar. Det l1dmnade f6rslaget, som syftar
till ett fortydligande av regelverket, utgér fran att det i huvudsak &r samma atgérder
och situationer som ska omfattas av regleringen och att kravnivan i huvudsak ska
motsvara nuvarande kravniva.

Boverket foreslér att begreppet “ombyggnad” ersitts av begreppet “pataglig for-
nyelse” i plan- och bygglagen och i anslutande forfattningar dér ombyggnad anvénds
i samma betydelse. For att en atgérd ska anses utgora en pétaglig fornyelse ska den
vara bygglovs- eller anmélningspliktig, innebéra att hela byggnaden eller en bety-
dande och avgrinsbar del av byggnaden genomgar omfattande atgiarder samt medfor
en stor ekonomisk investering. En bedomning av om en atgéird ska anses vara omfat-
tande ska utgd fran en samlad beddmning av: storre ingrepp i stomme, storre dnd-
ringar av planldsning, ianspraktagande eller inredning for vésentligt annat dndamal,
samt utbyte av merparten av tekniska system. Om atgédrden ska anses utgdra en stor
ekonomisk investering ska bedomas i relation till vad det skulle ha kostat att uppfora
en byggnad av motsvarande storlek och karaktir, och att investeringen @ven i abso-
luta tal ska vara stor.

Finansdepartementet har remitterat rapporten till bland annat Stockholms stad for
yttrande.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden, stadsbyggnads-
niamnden och Stockholms Stadshus AB som vidareremitterat drendet till Skolfastig-
heter i Stockholm AB (SISAB) och Svenska Bostéder. P4 grund av kort remisstid har
fastighetskontoret inkommit med ett kontorsyttrande.



Stadsledningskontoret ser positivt pa ambitionen att fortydliga plan- och byggla-
gen och anslutande forfattningar med avseende pa ombyggnader.

Fastighetskontoret anser att fordndringarna som foreslas i stort dr positiva men att
det fortfarande foreligger viss mdjlighet till tolkning.

Stadsbyggnadsndmnden konstaterar att det saknas tydliga resonemang kring till-
lampningen av pétaglig fornyelse med foljdkrav utanfor detaljplanelagt omrade

Stockholms Stadshus AB konstaterar att ett fortydligande av regelverket for om-
byggnader kan stddja dotterbolagens mal om att ha en langsiktig ekonomisk héllbar-
het.

Mina synpunkter

Stockholms stad har det langsiktigt ambitidsa mélet om att bygga 140 000 nya bosté-
der till 2030, och effektiva och tydliga bygglovsprocesser &r en forutséttning for att
uppné den ambitionen. Det dr ocksa viktigt att det befintliga fastighetsbestdndet nytt-
jas pa ett optimalt sdtt och mojligheten till ombyggnation 4r en central del i att uppné
det. Det ar dérfor angelédget att om- och tillbyggnader i vissa fall kan genomforas
utan att tidigare byggnadsverk kravs vara fullt ut anpassat efter moderna regler. Ett
tydligt regelverk i plan- och bygglagen é&r positivt och ger savil en 6kad forutsdgbar-
het for byggherrar som forenklad tillimpning for myndigheter. For utforligare reso-
nemang hénvisar jag till stadsbyggnadsnimndens remissyttrande.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

Remissen anses besvarad med hénvisning till vad som ségs i stadens promemo-
ria.

Stockholm den 21 september 2022

JOAKIM LARSSON

Bilaga
Boverkets rapport Oversyn av ombyggnad i PBL, forslag till en fortydligad
reglering (2021:19)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Remissammanstallning
Arendet

Kommittén for modernare byggregler foreslog i betinkandet Modernare byggregler
(SOU 2019:68) att begreppet ombyggnad skulle utga i plan- och bygglagen. Ett av
huvudmotiven var att regelverket uppfattas som krangligt och oforutsidgbart. De &t-
géirder som i1 dag definieras som en ombyggnad (hela eller en betydande och avgrins-
bar del av byggnaden patagligt fornyas) skulle enligt kommitténs forslag i stillet ut-
gora en dndring, och omfattas av de krav som stills vid dndring. Kommitténs forslag
skulle innebéra att s kallade f6ljdkrav som idag stélls vid ombyggnad, och kan om-
fatta hela byggnaden, inte l4ngre skulle stidllas. Remissinstanserna hade olika uppfatt-
ningar om ombyggnadsbegreppet bor tas bort eller inte, och flera ansag att frigan
forst bor utredas vidare.

I januari 2021 beslutade regeringen att ge Boverket i uppdrag att utreda om och
pa vilket sitt regleringen av ombyggnad kan fortydligas i plan- och bygglagen
(2010:900), plan- och byggforordningen (2011:338) samt anslutande forfattningar.
Boverket har tolkat anslutande forfattningar som sadana lagar och forordningar som
anvander sig av begreppet ombyggnad med samma betydelse det anvinds i plan- och
bygglagen. Det lamnade forslaget, som syftar till fortydligande av regelverket, utgar
fran att det i huvudsak &r samma étgéirder och situationer som ska omfattas av
regleringen och att kravnivan i huvudsak ska motsvara nuvarande kravniva.

Boverket foreslar att begreppet “ombyggnad” ersétts av begreppet “pétaglig
fornyelse” i plan- och bygglagen och i anslutande forfattningar dér ombyggnad
anvénds i samma betydelse. For att en atgérd ska anses utgora en pétaglig fornyelse
ska den vara bygglovs- eller anmalningspliktig, innebéra att hela byggnaden eller en
betydande och avgriansbar del av byggnaden genomgar omfattande atgérder samt
medfor en stor ekonomisk investering.

En bedémning av om en atgird ska anses vara omfattande ska utga fran en samlad
bedomning av: storre ingrepp i stomme, storre dndringar av planlosning,
ianspraktagande eller inredning for vésentligt annat &ndaméal samt utbyte av
merparten av tekniska system. Om atgiarden ska anses utgora en stor ekonomisk
investering ska bedomas i relation till vad det skulle ha kostat att uppfora en byggnad
av motsvarande storlek och karaktir och att investeringen dven i absoluta tal ska vara
stor.

De foljdkrav som ska stillas vid pataglig fornyelse avgrinsas till att omfatta
tillganglighet, brister som medfor betydande risker med avseende pa hélsa och
sakerhet samt sérskilda krav kopplade till implementering av EU-direktiv.
Regelverket fortydligas genom att det anges vilka foljdkrav som kan stillas pé hela
byggnaden respektive endast pa den del som patagligt férnyas.

Boverkets forslag till fordndringar berdr utover plan- och bygglagen och plan- och
byggforordningen férordningarna om: energimétning i byggnader, energideklaration
for byggnader, stod till vissa icke-statliga kulturlokaler, statsbidrag till allmdnna
samlingslokaler, statsbidrag till kommuner for 6kat bostadsbyggande, statligt
investeringsstdd for hyresbostdder och bostider for studerande samt stod till
byggemenskaper.

Begreppet ombyggnad anvénds dven i 12 kap jordabalken (“hyreslagen™) och i
inkomstskattelagen (1999:1229). Boverket bedomer att anvindningen av begreppet



ombyggnad i dessa forfattingar har en annan innebdrd 4n i plan- och bygglagen och
betraktar dem dérfor inte som anslutande forfattningar.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, fastighetsnimnden, stadsbyggnads-
nimnden, och Stockholms Stadshus AB som vidareremitterat drendet till Skolfastig-
heter i Stockholm AB (SISAB) och Svenska Bostéder. P4 grund av kort remisstid har
fastighetskontoret inkommit med ett kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 31 augusti 2022 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stockholms stad har ett langsiktigt méal om 140 000 bostdder mellan 2010 och 2030, med till-
horande infrastruktur och samhéllsservice. Effektiva och tydliga bygglovsprocesser dr en
nyckel till att den hoga ambitionen ska uppnas.

Ombyggnad av befintliga fastigheter &r ocksé en del av en aktiv fastighetsforvaltning. For
stadens fastighetsforvaltande namnder och bolag &r ett tydligt regelverk av central betydelse
for forutsdgbarheten i investeringsverksamheten.

Stadsledningskontoret ser positivt pa ambitionen att fortydliga plan- och bygglagen och
anslutande forfattningar med avseende pad ombyggnader. Stadsledningskontoret ser framfor
allt positivt pd fortydligandena kring vilka f6ljdkrav som ska stéllas vid pataglig fornyelse.

Stadsledningskontoret bedomer att det nya begreppet “pataglig fornyelse” kan bidra till att
fortydliga vilka typer av atgdrder som omfattas. Stadsledningskontoret anser dock att tolk-
ningsutrymme kvarstér. Framfor allt géller detta vad som é&r att betrakta som “’en stor ekono-
misk investering”. Stadsledningskontoret bedomer att for att detta kriterium kunna tillimpas
pa ett enhetligt och konsekvent sétt behdvs ytterligare vigledning fran Boverket.

Fastighetskontoret

Fastighetskontorets kontorsyttrande daterat den 17 augusti 2022 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Andring av begreppet ombyggnad till pataglig fornyelse Kontoret anser att forslaget till ind-
ring av begreppet ombyggnad till pdataglig fornyelse innebér ett fortydligande jamfort med
idag vilket dr positivt. Det dr ocksa positivt att det infors en tydligare definition av vad som
avses med omfattande dtgdrder genom ett antal givna kriterier.

Begreppen stérre ingrepp i stomme samt stéorre dndringar av planlésning kan fortfarande
ge tolkningsutrymme. For att underlétta for en likvardig tolkning kan fortydliganden och/el-
ler exempel ges i allmédnna rad och i annan information hos Boverket, t.ex. PBL Kunskaps-
banken. Aven definitionen av vad som kan anses medfdra en stor ekonomisk investering ger
utrymme for tolkning. Det dr da positivt att det har angetts ett exempel pa vad som kan anses
som stor investering genom att ange ett belopp som uppgar till 25 procent av vad det skulle
ha kostat att nyuppfora en motsvarande byggnad och att det da skulle vara en lamplig grins
for nér en atgérd ska anses medfora att en byggnad patagligt fornyas.

Fortydligande av vilka foljdkrav som Kkan stéllas vid pataglig fornyelse
Fastighetskontoret ser ocksa positivt pa att foljdkraven som kan stéllas vid pataglig forny-
else begrinsas till att bara gélla de tre som Boverket anger. Det underlittar vid den initiala



bedémningen om vilken investering som ska goéras och minimerar risken for oforutsedda
krav under processens gang som kan leda till visentligt andra kostnader.

Boverket resonerar i rapporten om man bdr infora krav pa forundersdkning eller inte av
kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgirder vid pataglig fornyelse for att uppna rege-
ringens/EUs mal om god energihushéllning. Kontoret delar de synpunkter som de av Bover-
ket intervjuade byggherrarna uppgav, dvs att kontoret redan idag, pé eget initiativ, ser dver
hur man kan forbéttra energiprestandan i samband med atgérder i det befintliga byggnadsbe-
standet. Det skulle alltsa inte innebdra ndgon visentlig skillnad jamfort med idag och ett
foljdkrav i PBL skulle déarfor sannolikt inte ha nagon storre effekt.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt ssmmantrade den 25 augusti 2022 f6l-
jande.
1. Stadsbyggnadsnidmnden beslutar att dverldmna kontorets tjdnsteutlatande
som svar pa remissen fran kommunstyrelsen.
2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutlatande daterat den 1 juni 2022 har i huvudsak
foljande lydelse.

Kontoret delar Boverkets analys kring problematiken av ombyggnadsbegreppet och ser posi-
tivt pa att ge en 6kad forutsdgbarhet for byggherrar och enklare tillimpning for myndigheten.
Fortydliganden kring foljdkraven anses vara en sérskilt positiv och vilkommen éndring i lag-
stiftningen.

Kontoret anser dock att en dndring av begreppet ombyggnad till pdtaglig fornyelse endast
ar av marginell betydelse nir det géller att 6ka tydlighet och forutségbarhet kring nér kravet
tillimpas. Det dr av stor vikt att de kriterier som avses inforas i plan- och byggforordningen &r
tydliga och inte 6ppna for tolkningar. Aven med ett sidant tilligg kvarstér ett vagt och svar-
definierat kriterium vilket &r medfor en stor ekonomisk investering. Denna formulering finns
dven i nuvarande lagstiftning och ger upphov till tillimpningsproblematik.

Stor ekonomisk investering

Boverket stiller upp tva huvudsakliga kriterier for att en atgird ska anses medfora en stor
ekonomisk investering: Investeringen ska vara betydande i forhallande till vad det hade kostat
att uppfora en byggnad av motsvarande storlek och karaktir samt att investeringen ska vara i
absoluta tal “’stor”.

Boverkets forslag ar att byggherren ska redovisa att atgérderna inte medfor en stor ekono-
misk investering (om de vill undvika féljdkraven som f6ljer vid en ombyggnation). En sddan
redovisning ska dessutom inte ha “oskéligt 14ga Ionekostnader eller materialpriser” som
grund. Dérefter ar det saledes upp till byggnadsnimnden att gora en beddmning om den eko-
nomiska investeringen &r av sddan storlek att atgarden uppfyller kriteriet samt om foljdkrav
ska stéllas. Det framgar av forslaget att den ekonomiska investeringen ska uppga till cirka 25
procent av vad det hade kostat att uppfora hela byggnaden. I dagsldget innehar inte alla kom-
muner kompetensen och kunskapen som krévs for en sddan avvagning. Begreppet stor ekono-
misk investering kan dven uppfattas som relativ till aktdren. For en individ sa kan en investe-
ring pa 10 000 kronor vara en stor investering, medan det for ett storre foretag handlar om
miljoner. Kontoret stéller sig kritiskt till detta d& det inte bidrar till 6kad forutsdgbarhet och
innebér en orimlig utredningsskyldighet for byggnadsndmnden.

Boverket menar sjélva att i de flesta fall sa behdvs inte detta kriterium for att bedéma om
en atgird dr pataglig fornyelse eller ej — men det gar inte att “utesluta” att det kan finnas situ-
ationer dér kostnaderna for eventuella f6ljdkrav framstar som oskéliga. Om kriteriet kring stor
ekonomisk investering kvarstar sé anser kontoret att, for att ha férutsdgbarhet, tydlighet och
likartade bedomningar 6ver hela landet, sa bor Boverket utforma en vigledning kring “stor



ekonomisk investering” som uppdateras kontinuerligt d priser p& material dndras 6ver tid
(och sé dven lonebilden). I den végledningen bor material och 16nekostnader som anses ska-
liga vara angivna samt innehalla konkreta exempel.

Ovriga synpunkter
Boverket 6vervéger att det ska finnas krav pé att nimnden vid det tekniska samradet ska ta
stdllning till om en &tgérd innebér pataglig fornyelse (ny punkt i PBL, 10 kap. 19§ PBL).
Kontoret stiller sig kritisk till detta forslag eftersom de foljdkrav som pataglig fornyelse med-
for ska provas redan i bygglovet (tillgdnglighet), vilket innebér att det i praktiken 4r for sent
att ta upp det vid ett tekniskt samrdd. Provningen om en atgird &r att betrakta som en pataglig
fornyelse maste goras i samma skede som provningen av foljdkraven gors, vilket &r i lovprov-
ningen.

Boverkets rapport saknar tydliga resonemang kring tillimpningen av pataglig fornyelse
med foljdkrav utanfor detaljplanelagt omrade. Kontoret ser ett behov av att detta fortydligas.

Slutligen sa anser kontoret att det &r rimligt att ha en dvergangsperiod for de nya fortydli-
gade foljdkraven sa att inte utokade krav stills i pagédende drenden (exempelvis i de fall dar
bygglov har getts men dnnu inte startbesked).

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 17 augusti 2022 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Koncernen har ett stort fastighetsbestand, och dotterbolagen arbetar strukturerat och langsik-
tigt med ombyggnadsprojekt inom sina egna fastigheter. I detta ingar sedan lang tid tillbaka
ocksa att arbeta aktivt med att hélla tillbaka kostnadsutvecklingen for detta. Koncernled-
ningen instimmer i sin helhet med dotterbolagens svar och kan konstatera att ett fortydli-
gande av regelverket for ombyggnader kan stddja bolagens mal om att ha en langsiktig eko-
nomisk héllbarhet.

Underremisser

SISAB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

SISAB delar Boverkets slutsatser att det ofta sker en dvertolkning av de krav som finns, vil-
ket riskerar att leda till l&ngre processer och 6kade kostnader. Bolaget ser positivt pa de for-
tydliganden som foreslas, vilket gor att det bedoms bli mer tydligt vad som kommer att gélla.
SISAB ser ocksé positivt pa att krav for manniskors sékerhet och hélsa prioriteras hogt.

Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Svenska Bostider vilkomnar att reglerna ges en mer enhetlig struktur. Férhoppningen &r
andringarna ger en tydligare bild for nér olika krav ska gélla. Svenska Bostiders uppfattning
ar att antalet hdnvisningar till andra paragrafer bor bli férre, for att det ska bli lattare att
kunna f6rsta vad som géller. Bolaget anser att rapporten ger bra forslag pa fortydliganden
kring vad som &r en ombyggnad, som i rapporten bendmns som pétaglig fornyelse, men ser
att det kan behovas fler forslag pa vad som &r och inte dr en pataglig fornyelse. Det ar onsk-
vart att &ven ta med exempel pa nar avsteg fran kraven kan goras utifran omfattning samt
byggnadernas forutsittningar, dé foljdkraven kan vara kostsamma.
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