‘ FLEXIBLA FASTIGHETER \



Under véren 2022 har Fastighetsdgarna Sverige och
White Arkitekter gemensamt undersdkt processen vid
andrad anvdndning av lokaler ur olika perspektiv.

| denna delrapport summeras utmaningarna vi behdver
hantera. Darefter belyser vi processens komplexitet. | det
fortsatta arbetet kommer atgdrdsforslag att tas fram.

Fr&gan vi sdker svar pd i delrapporten ar: Hur kan aktorer-
na gemensamt underl@tta ett mer effektivt och hdllbart
nyttjande av det befintliga fastighetsbestdndet?
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VARLDEN
FORANDRAS

Vara stader och fastigheter stér under ett dkat
fryck. De behdver tillgodose mdnniskors behov
i en snabbt foranderlig varld samtidigt som vi
mdste klara klimatomstdliningen. Viktiga om-
varldsfaktorer och megatrender ar:

1. Urbanisering
Vara stéder vaxer och blir allt tatare.

2. Klimatférandringar

Vi méste férandra vart beteende och bygga
resilienta stdder med férmdga att std emot och
anpassa sig till nya férndllanden.

3. Digitalisering
Digitaliseringen praglar alla samhdéllets delar och
pd&verkar vart satt att leva och arbeta.

4. Distansarbete

Arbetsplatserna stdr infor stora féréndringar dér
mdanga som har mojlighet kommer att vilja fortsat-
ta arbeta pd distans ett par dagar i veckan.

5. Delningsekonomi

Genom att dela och samutnyttja tji@nster och
varor fér vi en effektivare resursanvandning med
o6kad ekonomisk vinning och minskad miljdpaver-
kan som resultat.



VI HAR EN BIT KVAR FOR
ATT KUNNA TACKLA
UTMANINGARNA

Befintliga regelverk, och sattet vi filldmpar dem
pd&, pdverkar mojligheterna att stélla om och én-
dra anvdndningen av befintliga fastigheter.

Vi har samtalat med kommuner, fastighetségare
och hyresgdster. Samtalen visar att:

Bygglovsprocessen upplevs av mdnga sdkande
som komplicerad. Kommunerna & sin sida erfar
att ansdkningarna ofta inte &r fullsténdiga, trofs
att médnga kommuner har checklistor fér vad som
ska finnas med. Det finns ett behov av battre infor-
mationsutbyte och férstaelse fér varandras roller!

Ett flexibelt nyttjade av en fastighet dver fid
hdanger mycket pd detaljplanen. Har skilier det
sig mycket mellan kommunerna: N&gra forsdker
aktivt moljligdra en stor bredd av anvandningar
trofs att det kan innebdra stérningar mellan exem-
pelvis bostadder och kvallsbppna verksamheter.
Andra ser att framtida konflikter bdst undviks
genom att begrdnsa antalet anvdndningar som
tilldts i planen. Det behdvs mer kunskap kring hur
vi skapar en blandad stad utifran de verktyg vi
har - detaljplan och bygglov!



REGELVERKET AR EN
SAK - TILLAMPNINGEN
EN ANNAN

Plan- och bygglagen dr en lagstiftning som fillater
olika tolkningar. Det stér inte i lagens paragrafer
exakt vilka ritningar som ska Idmnas in Nnér man
sdker bygglov. Darfér mdste kommunen beddéma
i varje fall vilkka ritningar som behdvs for att saker-
stalla att atgarden lever upp fill lagstiftningen.

Sa som lagstiftningen ar utformad ar det inte mo-
jligt for kommunen att ha en “standardmall” som
gdller i alla Iagen! Detta kan upplevas otydligt
for fastighetsagare, sarskilt nGr man verkar i flera
olika kommuner och upplever att man fé&r olika
svar! Daremot ar de parametrar som ska bedd-
mas desamma, och deft finns kommuner som har
“bruttolistor” dver de parametrar som man alltid
behover ha koll pa.

2015 inférdes ny maojligheter att avvika frén en de-
taljplan. Den s kallade paragraf 31¢ har anvénts
en hel deli kommunerna. Padelhallar som inryms i
industriomrdden &r ett exempel. Den hér typen av
lagd@nringar ger nya maéjligheter, men goér ocksa
att alla aktérer maste nyorientera sig kring vad
som gdller. Nér en frdga sedan provas réttsligt
kan det dra undan mattan for ett satt att job-

ba och aktérerna behdver nyorientera sig igen.
Det behovs en samordnande plattform for 6kad
samordning kring tilldmpningen av lagstiftningen!



ETT BYGGLOV AR
INGEN DROPPE |
HAVET

Nar en fastighet ska utvecklas genom aft
byggnader ges en ny anvdndning binder fas-
tighetsdgaren upp kapital under utvecklingspro-
cessen. Langre processer gor att kapitalet binds
upp under langre fid och ju mer ofdrutségbar pro-
cessen dr desto storre dr risken att man inte vagar
eller rentav inte kan fullfélja sin utvecklingsidé.

Var framtida stad kommer att skapas genom en
l&ng rad goda projekt. De allra flesta behdver ske
inom det befintliga best&ndet - d& blir resursny-
ttjandet mest effektivt och hallbart.

Darfor ar varje drende viktigt i vart gemensam-
ma arbete fér en héllbar stad. N&r vi har alla har
samma mal kan vi komma riktigt I&ngt. Vi bor alla
enas om att cirkular ekonomi dr ett gemensamt
mal: fastighetsdgare, hyresgdaster, bygg-
lovhandlaggare, planerare och arkitekter!
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MYNT?




| HUVUDET PA EN
HANDLAGGARE

| Sverige ar det en kommunal angeldgenhet att
planldgga och préva anvdndningen av mark och
vaften enligt Plan- och bygglagen.

Aganderdatten ér ocksd skyddad i lag i Sverige.
Det ar sélunda tvd starka rattsprinciper som byg-
glovhandlaggaren har att véiga mot varandra.

| PBL:s andra kapitel stér det listat att Grenden

ska prévas mot béde allmdnna och enskilda
intressen. Listan dr inte sdrskit I&dng, men kombina-
tioner av olika parametrar gér att variationerna
ar kan bli oandliga. En prévning ér en préovning
och ingen godtycklig process. Men kommunerna
skulle kunna informera mer om hur man jobbar
och hur forutsattningarna ser ut. Effersom kom-
munerna har “monopol” pa att tillémpa PBL &r det
annars svart fér ndgon annan att bli riktigt duktig
pa prévningsgrunderna.

Flexibla detaljplaner gér handldggningen mer
komplicerad. Kommunerna bor skaffa sig bered-
skap fér hur man hanterar frégan om vasentlig
oldgenhet i detaljplaner med flexibel anvand-
ning.



FASTIGHETSAGARENS ‘
PERSPEKTIV

For fastighetsdgare dr Il&dnga och stabila hyreskon-
trakt i de flesta fall det mest formdnliga. Detta
utmanas av en allt mer rérlig omvarld dar hyres-
gaster stdller krav p& mer flexibla 16sningar. Det
efterfrégas bland annat dkad flexibilitet i antalet
kvadratmeter for att kunna véxa eller krympa,
maojlighet att kunna dela yta med andra aktérer
och flexibla avtalstider fér aft utveckla nya kon-
cept utan att sitta fast i Idnga avtal.

Den kommunala processen kring édndrad anvand-
ning av lokal upplevs i ndstan 30 procent av fallen
som komplicerad. De flesta fastighetségare tycker
att bygglovsprocessen tar for Idng tid och att
regelverket dr svartolkat. Som goda exempel lyfts
battre dialog och samverkan med och mellan
kommunala tj@nstemdan fram, samt att férutsat-
tningarna skulle férbdttras genom fler méjligheter
att avvika frén detaljplan.

Manga byggnader har ytor som star oanvédnda
under delar av dygnen. Den effektiva anvdndnin-
gen av resurserna mdste 6ka.



HYRESGASTENS
UTMANINGAR

Hyresgdsterna &r direkt pdverkade av megatren-
der och omvarldstrycket i samhdllet. De drabbas
direkt av konsumenters dndrade beteende.

Anpassningen av lokaler for &ndrad anvéndning
kan vara en komplicerad process for hyresgdsten.
Regelverket upplevs oférutséigbart och svartolkat
och det saknas mojlighet att avvika frén detal-
jplan. Bristande kommunikation och information
mellan kommunen och den sdkande &r hinder
som ndmns av flera stora hyresgdster. Detta blir
sarkskilt utmanande dé det dr viktigt med tydlig
kravstdllining s& att hyresgdsten kan inkomma
med ratt uppgifter for att lov ska kunna beviljas.

Hyresgdstanpassningar dr en betydande del av
klimatutmaningen. Det rivs ut och byggs om innan
installationer och material har natt sin tekniska
livslidngd. En 6kad flexibilitet i samband med
ombyggnation skapar férutséttningar fér cirkular
ekonomi i stallet for att bygga nytt. Genom aftt
anvanda material mer effektivt 6kar livsidngden
och vardet.

Den klimatsmartaste byggnaden &r den som
aldrig byggs, darfér méste flexibiliteten kopplad fill
anvandningen av befintliga fastigheter 6ka.



PLANERARENS
DILEMMA

Vi har ldnge pratat om den blandade staden.
Men i de flesta kommuner har valdigt lite gjorts for
att underl&tta for blandade stadskdrnor. Det finns
planinstrument for att gynna en ékad blandning,
men erfarenhetsaterféring pd omrddet saknas dd
kommuner inte kunnat eller velat prioritera fradgan.
Kommunalekonomiskt finns en inneboende prob-
lematik i att detaljplanelagd mark kan sdljas fill oli-
ka priser beroende vilka anvéndningar som fillats:
vissa anvandningar ar “dyrare” én andra.

Nar man sdker bygglov for en ny verksamhet i en
stadskarna ar risken darfor stor att verksamheten
beddms kunna bli stérande for bostdder som re-
dan finns ddr. Begreppet vasentlig oldgenhet ar
styrande och resultatet kan bli att verksamheter
som kunnat ge ett stort fillskott fill livet i stadsk&rnan
istallet hamnar i ett perifert verksamhetsomré&de.
Vi maste fraga oss vilken stad vi vill ha och skapa
verktyg for att styra mot den, gemensamt!

Na&r en ny detaljplan kravs for dndrad anv@ndning
av en befintlig lokal drar samma process igdng
som ndr ny bebyggelse ska provas. Ofta fér fas-
tighetsdgaren betala samma plankostnad som for
en plan med ny bebyggelse, och planférfarandet
ar inte enklare. Kommunerna bor se 6ver sina pro-
cesser vid nya detaljplaner for andrad anvand-
ning, sd att insatsen &r i paritet med atgdrden!



