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FORORD

En idéskiss om hur vi kan utnyttja
vart fastighetsbestand pa ett

effektivare satt

Vikten av att utnyttja Sveriges lokaler

och bostader pa ett effektivt satt aktu-
aliserades under coronapandemin. Det
som utl6ste diskussionen var den snabba
anpassningen av vara arbets- och han-
delsbeteenden. De dagliga rutinerna pa
kontoret, men dven besdken i butiken,
ersattes snabbt av méten och handel éver
digitala plattformar.

Frdgan har dock en vidare betydelse.
Fastighetsinvesteringar ar kapital- och
resurskravande. Att utnyttja det befintliga
bestandet av lokaler och bostader ar dar-
for av yttersta vikt ur ett héllbarhetsper-
spektiv, oavsett om detta galler ekonomi
eller klimat. | den méan lokaler eller bosta-
der star tomma, kan vi ocksa lagga till det
sociala hallbarhetsperspektivet. Tomma
fastigheter riskerar att 6ka otryggheten i
ett omrade.

Med denna promemoria vill vi bidra till
debatten om hur landets fastighetsbe-
stand kan utnyttjas pa ett effektivare satt.
Det gor vi genom att tittar ndrmare pé de
delar av géllande lagstiftning som oftast
lyfts fram som séarskilt problematiska i
detta hanseende. Vi presenterar ocksa en
idé om hur dessa problem skulle kunna
dverkommas i begréansad skala genom
nagra mindre ingrepp i lagstiftningen. Det
ska redan har understrykas att denna idé
inte utgdr en del av Fastighetsagarnas
naringspolitiska positioner. Idén &r just
en idé vars syfte ar att bidra till debat-
ten utan att stélla krav pa stora ingrepp i
lagstiftningen.
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VD FASTIGHETSAGARNA STOCKHOLM
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BAKGRUND

Tre konverteringsscenarier

Coronapandemin satte i gang en livlig
debatt om hur det svenska fastighetsbe-
stdndet kan anvandas pa ett effektivt satt.
Debatten &r inte ny, men det som gav den
fornyad kraft under pandemin var svensk-
arnas snabbt férdndrade satt att arbeta
och handla. | takt med att restriktioner
infordes larde vi oss att anvénda digitala
plattformar for att métas i arbetslivet

och handla livsmedel och andra varor
over natet. Baksidan av det myntet var att
fysiska kontor och butiker stod tomma.
Den stora fragan var om beteendeférand-
ringarna under pandemin var en féraning
om vad framtiden hade i sitt skote.

| dag betecknas inte pandemin langre som
en samhallsfarlig sjukdom och restriktio-
nerna har plockats bort. Folk har atervént
till kontoren och den fysiska butiken har
atertagit en del av handeln fran e-bu-
tikerna. Manga har dock sett férdelarna
med de digitala motes- och handelsplatt-
formarna. Det kan ge en &kad flexibilitet i
livet. Aven om arbetslivet och handeln inte
har transformerats i grunden ar det darfor
rimligt att anta att digitaliseringen kommer

att fortsatta att utmana fastighetsmark-
naden med sdval hot som méjligheter. For
att lagga tonvikten pa det senare, d.v.s.
mojligheterna, ar det viktigt att 6ka flexibi-
liteten i anvdndandet av véra fastigheter.

Kan kontor bli bostader, butiker bli kontor
och sedan &ter bli vad de en géng varz Om
det var mojligt skulle husen mer kunna
ses som ytor och volymer for potentiell
anvandning som styrs av aktuella behov.
Det skulle inte bara bidra till minskad
bostadsbrist och dkad arbetsmarknads-
dynamik, utan aven vara valkommet ur

ett héllbarhetsperspektiv. For att ndmna
det sjalvklara; ett effektivare nyttjande

av landets fastigheter minskar behovet

av nyproduktion med all den belastning
pa jordens resurser som det fér med sig.
Tomma ytor ar inte endast ett sldseri med
dyrbara resurser, de bidrar ocksa till att
skapa otrygghet i samhallet.

Av ovan namnda skal &r det angelaget att
lyfta diskussionen om hur vi ska kunna
anvéanda véra fastigheter pé ett effektivare
satt an i dag, vilket ocksa ar syftet med

denna promemoria. Vi har tagit avstamp i
tanken att effektivitet i en féranderlig varld
ytterst innebér att fastigheter maste kunna
anvandas pa olika satt dver tiden. Det
innebar att de maste kunna konverteras
for olika andamal i d& omvarlden andras.
Lokaler ska kunna konverteras till bostéader
for att ater, i ett senare skede, ater kunna
konverteras till lokaler. Detsamma géller
naturligtvis om ytan ursprungligen anvan-
des som bostad. Vi kallar detta for flexibel
konvertering.

Promemorians tyngdpunkt utgdrs av en
granskning av de lagregler som utgér de
stérsta hindren mot flexibel konvertering.
Dessa regler aterfinns frdmst i jordabalkens
(1970:994) kapitel 12, som oftast benamns
som hyreslagen ("HL") samt i plan- och
bygglagen (2010:900) ("PBL") och mervar-
desskattelagen (1994:200) ("ML").

Granskningen sker genom en analys av
regelverkens betydelse for féljande tre
konverteringsscenarier:

Scenario 1:
Lokaler konverteras till bostader i befintlig
byggnad.

Scenario 2:
Bostéder konverteras till lokaler i befintlig
byggnad.

Scenario 3:

Konverteringar mellan de bada anvand-
ningsomrédena (lokal och bostad) mojlig-
gors redan da byggnaden uppfors.

| den sammanfattande avslutningen skissar
vi pa ett mojligt forslag till hur de analyse-
rade problemen skulle kunna éverkommas
i omrédden med varaktigt hdga vakanser.
Utéver att vara en idéskiss ar forslagets
rackvidd ocksa hogst begransat. Syftet har
snarare varit att presentera en |6sning som
potentiellt skulle kunna genomféras utan
storre ingrepp i lagstiftningen, men som
trots det kan bidra till att 6ka effektiviteten
i nyttjandet av det svenska fastighetsbe-
standet.
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RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR: HYRESLAGEN

Hyreslagen

Scenario 1

Nar en befintlig lokal ska konverteras till
bostad, aktualiseras hyreslagens regler om
den sittande hyresgastens besittnings-
skydd. For en lokalhyresgast ar detta skydd
indirekt, vilket innebar att hyresvarden
kan bli tvungen att betala ersattning till
hyresgésten om inte denne avsagt sig sitt
besittningsskydd. Stérre ombyggnader, da
hyresgasten av uppenbara skal inte kan
sitta kvar i lokalen, anses normalt vara till-
rackligt skal for att slippa ersattningsskyl-
dighet. Hyresvarden maste dock erbjuda
en ersattningslokal, om avtalet saknar en
ombyggnadsklausul. | dvriga fall riskerar
hyresvarden att bli ersattningsskyldig.
Eftersom lokalen i detta scenario ska
konverteras till bostad, som i framtiden
ater ska kunna konverteras till lokal, aktu-
aliseras dven frdgan om bostadshyresgas-
tens besittningsskydd, som &r ett direkt
besittningsskydd. Utgangspunkten &r att
ett avstdende fran detta besittningsskydd
far beviljas under om maximalt fyra ar,
om det inte foreligger sarskilda skal. Om
den tilltdnkta forvaltningstiden ar langre

&n sa, och bostaden vid ett senare tillfalle
ska konverteras till lokal, kan det direkta
besittningsskyddet vara en férsvarande
faktor. Mer om detta i diskussionen om
Scenario 2.

Scenario 2

Vid konvertering av bostad till lokal aktuali-
seras i forsta hand fragan om hyresgéstens
direkta besittningsskydd. Om &verens-
kommelse om avstdende fran det direkta
besittningsskyddet inte har traffats har
hyresvarden mojlighet att undga for-
l&dngning om det kan visas att bostadens
brukningsdndamal ska &ndras och det
dessutom inte ar oskaligt gentemot hyres-
gasten att hyresférhallandet upphor. Mot
bakgrund av att det generellt sett rader
bostadsbrist i landet far en utgangspunkt
vara att hyresvarden kommer anses vara
skyldig att tillhandahélla ersattningsbosta-
der om uppsagning gors pa denna grund,
vilket i sig kan vara ett hinder fér hyres-
vardens mojlighet att konvertera ytan frén
bostad till lokal.

Eftersom lokalhyresavtal ska ingas i detta
scenario, aktualiseras ocksa frégan om
det indirekta besittningsskyddet. Som vi
diskuterade ovan kan det vara en begran-
sande faktor.

Scenario 3

Aven vid nyproduktion aktualiseras frdgan
om hyresgéastens besittningsskydd. Vid nya
upplatelser kan dock sarskilt Gvervagas att
dverenskomma med hyresgasten om ett
avstdende fran besittningsskyddet, d.v.s.
en éverenskommelse som ingas innan
hyresférhallandet har inletts.

Som huvudregel maste en éverenskom-
melse om lokalhyresgasts avstdende frn
indirekt besittningsskydd respektive en
bostadshyresgéastens avstdende fran direkt
besittningsskydd godkannas av hyres-
ndmnden.! Det brukar anses att ett langre
besittningsskyddsavstdende an fem ar for
lokalhyresgaster i allmadnhet bor baras upp
av nagra for parterna sarskilda omstandig-
heter for att godkdnnas.? En bostadshy-
resgasts avstdende frén besittningsskydd

som avser langre tid &n fyra ar boér enligt
praxis endast godkannas av hyresnédmn-
den under sérskilda omsténdigheter och
da inte dverstiga denna tid med mer &n
négra fa ar.3 Begransningar i mojligheten
att f4 langre besittningsskyddsavstdenden
godkanda i hyresnédmnden ar saledes en
osakerhet.

1) Overenskommelsen galler ocksa om den tréffas efter att hyresférhallandet har

varit langre an nio manader i foljd, men det kan vara forenat med risk att utga fran att
hyresgasten kommer att acceptera att avsta besittningsskyddet efter viss tid, varfor
det i nybyggnadsfallet ofta ar lampligast att tillse att avstdendet ingas och godkénns av
hyresnamnden innan hyresgasten tilltrader lokalen/bostaden.

2) Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 56 §, Lexino 2016-08-31.

3) Svea hovratts beslut 2019-10-311 mal nr OH 9365-19.
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RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR: PLAN- OCH BYGGLAGEN

Plan- och bygglagen

Scenario 1

Att konvertera en lokal till bostad kréaver
bygglov. Ska ett sddant godkédnnas maste
detaljplanen medge en andring av lokalens
anvandning. | annat fall méste detaljplanen
erséttas med en ny detaljplan, alternativt
kan hyresvérden ansdka om ett tidsbe-
gransat bygglov. Méjligheten att erhalla ett
tidsbegransat bygglov ar det férenat med
viss osakerhet da de beslutande myndig-
heterna har en stor handlingsfrihet vid den
faktiska handlaggningen (vanligen storre én
vid ansékan om permanent bygglov, som
dock kraver att detaljplanen accepterar
den anvandning som bygglovet avser).

Under forutsattning att bygglov kan
meddelas blir nasta steg att bedéma om
atgarden &r att betrakta som en ombygg-
nad enligt PBL. Om s4 ar fallet stalls krav
pa hela byggnaden (forutsatt att detta ar
rimligt) och inte endast pa den berérda
delen. Det innebar oftast mycket kost-
samma anpassningar av byggnaden.*

Scenario 2

Precis som i scenario 1, aktualiseras mot-
svarande fragor avseende detaljplanen nar
bostader ska konverteras till lokaler, givet
att atgadrden som s&dan ar bygglovspliktig.
Aven frégan om &tgarden &r att se som
ombyggnad eller inte aktualiseras.

Scenario 3

| detta scenario férutsatts att fastigheten
medger en alternativ anvandning, vilket
innebér att den andrade anvandning (som
sadan) ar forenlig med detaljplanen. Att
andra anvandningen ar bygglovspliktig men
atgarden ar daremot som utgangspunkt
(savitt avser anvandningen) inte i strid

mot detaljplanen, varken initialt eller nar
anvandningsandamalet dndras.

| liknet med Scenario 1 och 2 aktualiseras
frdgan om vilka krav som ska uppstallas
mot bakgrund av om det utgdér en om-
byggnad eller en annan form av andring.
Under férutsattning att byggnaden ar upp-
ford pa sadant satt att anvandningen kan

andras utan stérre ingrepp. kan det antas
att en konverteringsprocess ar mindre
kostsam och mindre tidskrévande én i de
dvriga scenarierna.

4) Exempelvis kan planlésningen behéva andras for att tillgodose behovet av dagsljus
i bostader. Vidare kan brandskyddet behéva anpassas da manniskor befinner sig i
byggnaden under nattetid. Aven dimensioner; ingen av avloppsystemen kan behéva
&ndras for att hantera det 6kade behovet av vatten och sanitet.
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RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR: MERVARDESSKATTELAGEN

Mervardesskattelagen

Scenario 1

En lokalhyresvard kan vélja att bli frivilligt
skattskyldig om lokalen upplats till ndgon
som stadigvarande anvénder lokalen for
momspliktig verksamhet. Hyresvarden har
da ratt till avdrag for all ingdende moms
som direkt eller indirekt kan hanféras till
uthyrningen av lokalen enligt de allménna
reglerna om avdragsratt i 8 kap. ML.

Om anvandningen av en lokal som omfat-
tas av frivillig skattskyldighet &ndras sa att
den inte i samma utstrackning som tidigare
anvands for momspliktig verksamhet, vilket
ar fallet vid en konvertering till bostéader,
férlorar hyresvarden i motsvarande grad
ratten till avdrag for ingdende moms pé
kostnader direkt eller indirekt hanforliga
till lokalen. Vidare utldser konverteringen
eventuell jamkningsskyldighet som innebér
att fastighetsagaren blir skyldig att aterbe-
tala en del av tidigare avdragen investe-
ringsmomes.

Om fastigheten Gverlats har Gverlataren
mojlighet att fora dver jdmkningsskyldigheten

for investeringsmoms hanforlig till lokaler.
Det géller dock inte under pdgdende jam-
kning. | ett saddant fall ar Gverlataren skyldig
att, vid ett och samma tillfélle i ssamband
med en &verlatelse till ny dgare, jamka
tillbaka all investeringsmoms kopplad till
aterstoden av korrigeringsperioden.

Scenario 2

Upplatelse av bostédder ar undantaget
momsplikt och kan inte omfattas av frivillig
skattskyldighet.® Férutsatt att hyresvarden
inte bedriver ndgon annan momspliktig
verksamhet indirekt kopplad till bosta-
derna har fastighetséagaren inte gjort
avdrag for ingdende moms pa kostnader
hanforliga bostadsupplatelsen.

Om en bostad konverteras till lokal kan
hyresvarden, som néamndes ovan, vélja att
bli frivilligt skattskyldig for det fall loka-
len upplats till nAgon som stadigvarande
anvander lokalen fér momspliktig verk-
samhet. Fastighetsagaren har da ratt till
avdrag for all ingdende moms som direkt
eller indirekt kan hanforas till uthyrningen

av lokalen enligt de allménna reglerna om
avdragsréatt i 8 kap. ML. Det medfér normalt
att fastighetsagarens kostnader for att upp-
lata bostaden/lokalen minskar.

Da den frivilliga skattskyldigheten intréder
innebar det en sddan dndrad anvand-

ning som féranleder jamkning av even-
tuell investeringsmoms pa ny-, till- eller
ombyggnation inom korrigeringstiden. Till
skillnad fran vad som beskrivits i fraga om
konvertering fran lokal till bostad innebér
jdmkning vid ett intréde av frivillig skattskyl-
dighet att avdragsratten dkar, s.k. positiv
jdmkning.

Om en fastighet som konverterats fran
bostader till lokaler, vilka omfattas av frivillig
skattskyldighet, dverlats till ny &gare trader
den nya agaren in i den tidigare fastighets-
agarens jamkningsposition, d.v.s. even-
tuell jamkningsskyldighet kan under vissa
forutsattningar dverféras. Jamkningsskyl-
dighet som har intratt under Gverlatarens
innehavstid 6vertas dock inte av forvarva-
ren, vilket innebér att eventuell pagdende
positiv jamkning ska slutféras av éverladtaren

vid ett tillfalle och avse investeringsmom-
sen kopplad till dterstoden av korrigerings-
tiden.

FORTSATTNING NASTA SIDA

5) 3 kap. 2 och 3 §§ ML.
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RATTSLIGA FORUTSATTNINGAR: MERVARDESSKATTELAGEN

Mervardesskattelagen

Scenario 3

Vid nyproduktion av en byggnad kan
hyresvarden ansdka hos Skatteverket om
frivillig skattskyldighet under uppféran-
deskedet férutsatt att byggnaden upp-
férs for att helt eller delvis hyras ut for
stadigvarande anvandning i en eller flera

momspliktiga verksamheter, 3 kap. 3 § 3 st.

och 9 kap. 2 § ML.

Vid den frivilliga skattskyldighetens intrade
har fastighetsagaren ratt till avdrag for
ingdende skatt pa investeringar och drift-
kostnader kopplat till den tilltdnkta moms-
pliktiga uthyrningen enligt de allménna
reglerna om avdragsratt i 8 kap. ML.

Med hansyn till de krav som stalls for att
Skatteverket ska kunna besluta om frivillig
skattskyldighet i uppférandeskedet kan
det ifrdgasattas om det ar mojligt att fa

en ansdkan godkand om det framgér att
byggnaden medger alternativ anvandning

i enlighet med férutsattningarna i detta
scenario (den inskrivna mojligheten till
flera framtida konverteringar). Om det gar
att styrka att viss del av byggnaden initialt

kommer att hyras ut fér stadigvarande
anvandning i en momspliktig verksamhet
bor det inte finnas nagot hinder mot att

fa ett beslut om frivillig skattskyldighet
godként for den delen. Enbart mojligheten
att i framtiden kunna konvertera anvand-
ningen till lokaler medfér dock inte att
frivillig skattskyldighet under uppféran-
deskedet kan medges.

Skatteverket far enligt 9 kap. 6 § 2 st. ML
besluta att den frivilliga skattskyldigheten
ska upphdra under uppférandeskedet, om
det inte langre finns forutsattningar for
sadan skattskyldighet. Ett sddant beslut
kan exempelvis tas om hyresvarden under
byggnadstiden beslutar att &ndra pla-
nerna for fastigheten sé att den del som
var avsedd att hyras ut for stadigvarande
anvandning i en momspliktig verksamhet
minskas eller tas bort.

Om frivillig skattskyldighet upphdr pé
grund av &ndrad anvandning av fastigheten
innan nagon skattepliktig uthyrning eller
annan upplatelse kommit till stdnd finns

forts.

det sarskilda regler om avdragskorrigering
dé det inte anses vara befogat att tidigare
gjorda avdrag ska kvarsta.

Reglerna innebér att jdmkning ska ske vid
ett enda tillfalle. Dessutom ska ingdende
skatt, som hanfér sig till tiden mellan
beslutet om frivillig skattskyldighet och
skattskyldighetens upphérande, aterbeta-
las enligt 9 kap. 11§ ML. | praktiken innebar
reglerna att hyresvérden blir dterbetal-
ningsskyldig for det totala beloppet inga-
ende moms som gjorts avdrag for.

~—"
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AVSLUTNING

Sammanfattande diskussion
och ett begransat forslag

Méjligheten att méta strukturella for-
andringar i samhallet genom att anvénda
landets fastigheter pé ett flexibelt satt for-
svaras pa flera satt av géllande lagstiftning.

Hyreslagstiftningens regler om sittande
hyresgéasts besittningsskydd innebar att
hyresvarden maste kunna dberopa en
besittningsskyddsbrytande grund, om

inte skyddet har avtalats bort. Om inte sé
har skett, kan hyresvarden bli skyldig att
erbjuda en ersattningslokal/lagenhet. |
lokalhyresgéstens fall kan denna skyldighet
ofta uppfyllas i form av ett skadestand.
Aven om besittningsskyddet har avta-

lats bort, kan en konvertering hindras av
ekonomiska skél. Det beror pa att avsta-
endet av besittningsskydd ar begransat i
tiden. Nar det géller en bostad far avstand
normalt inte beviljas langre én for en
fyraarsperiod. Fér en lokal &r motsvarande
period fem ar. Om inte de investeringar

som krévs for konverteringen betalar sig
inom den perioden, kommer den troligen
inte att genomforas.

Nér det géller plan- och bygglagen ar det
framfor allt reglerna om konverteringens
Overens-stdmmelse med detaljplanen
som kan stélla till problem. Om gallande
detaljplan inte tillater en férandring av
fastighetens anvandning, krévs antingen
en ny detaljplan alternativt ett tidsbegran-
sat bygglov (for att erhélla ett permanent
bygglov maste detaljplanens krav vara
uppfyllda). Att genomdriva en ny detaljplan
ar tids- och kostnadsmassigt krévande.
Mojligheten att forlita sig pa tidsbegran-
sade bygglov begrénsas av den osékerhet
som géller for dessa avseende den fram-
tida giltigheten av dessa. Aven i samband
med nyproduktion kan det finnas problem
om inte kommunen (dess politiker och/
eller tjdnsteman) ar beredd att skapa den

flexibilitet som ar tankt i detta fall, d.v.s. att
mojliggdra flera framtida konverteringar.

Den stora utmaningen i mervardesskat-
telagen géller det faktum att en konver-
tering fran lokal, som omfattas av frivillig
skattskyldighet, till bostad resulterar i att
den frivilliga skattskyldigheten upphoér och
dérmed att fastighetsagarens andel moms-
pliktig verksamhet minskar. Det medfér dels
en skyldighet for fastighetsagaren att jamka
(dterbetala) eventuella tidigare avdrag

for ingdende investeringsmoms, dels en
minskning av fastighetsdgarens avdragsratt
for ingdende moms pé I6pande kostnader i
verksamheten.

FORTSATTNING NASTA SIDA
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AVSLUTNING

Sammanfattande diskussion
och ett begransat forslag forts.

Lagen medfor &ven utmaningar vid nypro-
duktion av bostadsfastigheter, eftersom
enbart ett medgivande att i framtiden
kunna konvertera anvandningen till lokaler
inte innebar att frivillig skattskyldighet
under uppférandeskede kan medges
(och sdledes medges inte avdragsratt for
ingdende moms pa kostnader for bygg-
nationen). Ingdende investeringsmoms
kan dock jamkas (positivt) om fastigheten
konverteras till att omfattas av frivillig
skattskyldighet. Denna méjlighet géller
dock inte ingdende moms pé I6pande
driftskostnader som uppkommit innan
den frivilliga skattskyldigheten intréder.
Sker konvertering fran planerade lokaler
till bostader innan fastigheten har tagits

i bruk, dvs. under uppférandeskede, blir
fastighetségaren aterbetalningsskyldig for
det totala beloppet ingdende moms som
gjorts avdrag for.

Den sammantagna effekten av kraven i HL,

PBL och ML gor det svart att nyttja fast-
igheter pé ett effektivt satt genom att, vid
behov, konvertera dem for att méjliggdra
alternativ anvandningssatt. For att uppna
flexibilitet behdver darmed mer eller min-
dre langtgdende férandringar goras.

Att ge hyresvarden en generell ratt att
konvertera hela eller delar av hens fast-
igheter, utgor ett mycket stort ingrepp

i hyresgasternas besittningsskydd och i
kommunernas réatt att besluta om ortens
fysiska utformning. | det féljande har vi
déarfor valt att skissa pa ett mer begransat
forslag som, trots det, skulle kunna bidra
till att 6ka samhallets mojligheter att moéta
langsiktiga forandringar i efterfragan pa
lokaler och bostader.

Eftersom dkade vakanser ofta ar det
forsta tecknet pad mer langsiktiga férand-
ringar, skulle en mer begransad ratt till

konvertering darfér kunna kopplas till just
vakansutvecklingen i ett langsiktigt per-
spektiv. Om hela eller delar av en fastighet
har drabbats av varaktigt hdg vakansgrad,
borde det ligga i saval hyresvardens som
samhallets intresse att finna alternativa
satt att nyttja den vakanta ytan. Det samma
borde gélla om den héga vakansgraden
omfattade ett stérre omrade, exempelvis
en stadsdel, d& aven nyproduktion skulle
kunna astadkommas om fastighetens
anvandning gjordes mer flexibel.

Eftersom de ovan diskuterade regelverken
motverkar en flexibel fastighetsanvandning,
foreslar vi att lagstiftaren ska gora det moj-
ligt att gbra vissa avsteg fran ndmnda regel-
verk. Det ska dock kravas att vakansgraden i
fastigheten (eller omradet) &r bade hég och
varaktig. | en sadan situation far hyres-
varden ratt att gora av lagstiftaren tilldtna
avsteg fran delar de aktuella regelverken.

Dessa avsteg ska dka incitamenten att
konvertera den vakanta ytan, samtidigt som
mojligheten att, pa ett relativt enkelt satt,
aterstalla ytan till det ursprungliga anvand-
ningsomradet.

FORTSATTNING NASTA SIDA
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AVSLUTNING

Sammanfattande diskussion
och ett begransat forslag forts.

Exempel pé s&dana avsteg skulle kunna
vara foljande:

e HL: Forlang mdjligheten att avtala bort
det direkta och indirekta besittningsskyd-
det under en period fran fyra respektive
fem ar till forslagsvis 15 ar. Skélet till detta
ar att risken for att hyresvarden inte ska
genomfdra de, ofta kostsamma, investe-
ringar som krévs fér en konvertering ar
stor om hen vill behalla méjligheten fér en
framtida &terkonvertering. Med géllande
period for besittningsskyddsavstadsende,
kommer investeringen troligen inte att
hinna betala sig. Om den férlangda perio-
den dverskrids ska nuvarande regler i HL
gélla, till dess hyresvarden ater kan pavisa
hoég och varaktig vakansgrad.

¢ PBL: Flexibel konvertering (konvertering
med bibehallen mojlighet till flera framtida
konverteringar) mellan lokal- och bostads-
anvandning, innebér att detaljplanen
behdver andras. Givet att en hdg och var-
aktig vakansgrad kan pévisas, ska ansékan
om sé kallad flexibel detaljplan (flera olika
anvéndningsomraden) hanteras skynd-
samt. Bygglov kommer, precis som i dag,
att behdva sdkas, men dessa ska betraktas
som permanenta, vilket minskar osékerhe-
ten i myndighetshanteringen. For att 6ka
incitamenten att géra erforderliga investe-
ringar foreslas att kraven pa investeringar,
utdver de som galler normala krav pé
lokaler och bostader, begransas sa langt
som mojligt. Det kan handla om krav pa
exempelvis lekplatser och parkeringsplat-
ser i samband med en konvertering fran
kontor till bostader (eller d& nyproduktion
inledningsvis anvands som bostader).

Detta motiveras av att anvandningsomradet
inte antas vara permanent.

Till skilinad fréan HL, foreslas en flexibel
detaljplan ligga fast dven i det fall uthyr-
ningen har pagétt under mer an 15 &r. Den
begransning avseende kraven pa investe-
ringarnas omfattning, som ndmndes ovan
(exempelvis lek- och parkeringsplatser), bor
dock kunna omprévas i en sddan situation.

o ML: Mervardesskattelagen forsvarar moj-
ligheten att géra den typen av kortsiktiga
investeringar som diskuteras i denna skrift.
Det beror pa de begréansade mojlighe-
terna att dra av ingdende moms nér det
géller konvertering fran kontor till bostad.
Kopplingen till bruksvardessystemet kan
innebéra komplikationer vid férandringar.
Av det skalet lagger vi inga forslag avseende
detta.

Daremot skulle flexibiliteten totalt sett
kunna gynnas av féréndringar som gor de
mojligt att ldgga moms pé lokalhyra obe-
roende av om hyresgéstens verksamhet &r
momspliktig eller ej. Det borde &ven goéras
mojligt att 1dgga moms pé lokalhyra nar
flera hyresgaster delar pa lokalytan.
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