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En effektiv anvandning av det befintliga fastighetsbestdndet
kommer att vara en nyckel for att klara omstdliningen fill ett
héllbart samhdlle. Vilever i en tid dér fastighetségare allt
oftare behdver kunna stélla om byggnader och lokaler frdn
en verksamhet till en annan.

Vi har kartlagt processen fér att dndra anvéndningen av
lokaler och kan konstatera att det idag finns hinder for att
genomfoéra transformationsprojekt. Hindren kan kopplas fill
Plan- och bygglagen, men framfér allt fill hur de olika aktérer-
na i processen jobbar och samverkar.

Denna rapport presenterar sex atgdrder for att dstadkomma
en effektiv och héllbar anvédndning av det befintliga fas-
tighetsbest@ndet. Alla aktérer har ett ansvar, vilket tydliggors
under respektive atgard.

Rapporten redovisar ocksd en gemensam spelplan
som tydliggor aktérernas respektive

ansvar och hur de kan samverka

i processen for dndrad anvdandning

av byggnader och lokaler.
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Vilka samhdllsutmaningar driver behovet av
omstdalining av byggnader och lokalere



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 mojliggdra en stor bredd av anvéandningar
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
frén fall till fall vilka ritningar som behdvs for att
sAkerstdlla att dtgdrden lever upp till lagstiftnin-
gen.

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 nér man verkar i flera olika
kommuner och upplever att man fér olika svar!
Ddremot ar de parametrar som ska beddmas de-
samma. Det finns kommuner som har “bruttolistor”
over de parametrar som man alltid behdver ha
koll p&, men l&ngt ifrén alla.

2015 inférdes nya mojligheter att avvika frdin en
detaljplan. Den s kallade paragraf 31¢c har an-
vants en hel del i kommmunerna. Padelhallar som
inryms i industriomréden ar ett exempel. Den hér
typen av lagdndringar ger nya maéjligheter, men
gor ocksa att alla aktérer maste nyorientera sig
kring vad som gdller. Nér en frdga sedan provas
rattsligt kan det dra undan mattan for ett satt
att jobba och aktérerna behdver nyorientera sig
igen. Det behovs en plattform for 6kad samord-
ning 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 deft befintliga best@ndet - d& blir resursnytt-
jandet mest effektivt och hallbart.

Darfor ar varje drende viktigt i vart gemensamma
arbete fér en hdllbar stad.

Cirkula@r ekonomi @r ett viktigt mal for fastighets-
agare, hyresgdaster, kommuner och arkitekter,
men vi har olika roller och ansvar att leva upp fill.
Samverkan maste darfor bli battre.



DANS MED
SVARA STEG?

Processen for detaljplan och bygglov/bygg-
anmd@lan vid andrad anvdndning av lokal.
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HUR MANGA
SIDOR HAR ETT
MYNT?

Varfér &r dndrad anvandning komplexte




| HUVUDET PA EN
BYGGLOV-
HANDLAGGARE

| Sverige dr det en kommunal angeldgenhet att
planldgga och préva anvédndningen av mark och
vatten enligt Plan- och bygglagen. | PBL:s andra
kapitel stér det listat att drenden ska provas mot
bdde allm&nna och enskilda infressen. Listan

ar inte sarskit Idng, men kombinationer av olika
parametrar gér att variationerna kan bli oédndliga.
| en tét och blandad stad blir bygglovérenden
ofta komplexa dé& det ar fler av beddmnings-
grunderna i PBL som ska hanteras och vagas mot
varandra.

En bygglovprévning éringen godtycklig process
men fér en sdékande kan den vara svar att forstd
och &verblicka. Aven om man sdker lov fér sam-
ma atgdrd pd olika platser kan det bli olika utfall
eftersom beddmningen pdverkas av byggnaden,
vilken typ av verksamhet som ska inrymmas och
hur platsen ser ut. Det kan ocksd variera ndr lovp-
likten tréder in (se ndsta sida).

Det ar fordelaktigt om sbkande och de konsulter
som den anlitar &r duktiga p& provningsgrunder-
na i PBL s& de kan gora ratt frdn borjan. DA krévs
ocksé en transparens i hur provningen gar fill.
Rattsfall finns att ta del av, men kan vara svar-
tolkade. Det behovs samlad och Iattillganglig
information om tilldmpningen av lagen i drenden
om dndrad anvdndning.

Flexibla detaljplaner gér handldggningen mer
komplicerad. Kommunerna boér skaffa sig bered-
skap for hur man hanterar frdgan om vésentlig
oldgenhet i detaljplaner med flexibel anvénd-
ning.



Andrad anvéndning enligt PBL

Att dndra anvéndningen av en byggnad eller byggnadsdel ar bygglovpliktigt i Sverige, dven om det
inte kréivs ndgon ombyggnation.

PBL 9 kap. 2 § Det krévs bygglov fér
1. nybyggnad,
2. tilbyggnad, och
3. annan d&ndring av en byggnad d&n tillbyggnad, om dndringen innebdér att
a) byggnaden helt eller delvis tas i ansprdk eller inreds fér ett vésentligen annat dndamdl &n det
som byggnaden senast har anvénts fér eller enligt senast beviljade bygglov har anpassats till utan att

den avsedda anvdndningen kommit till stand,

Om den nya anvéndningen inte ar férenlig med detaljplanen kan kommunen avsld ansékan och
sokande f&r anséka om att dndra detaljplanen for att f& andringen till stdnd. Kommunen kan ocksd
préva en avvikelse frén detaljplanen. 9 kap 31 ¢ § ger mdjlighet fér kommunen att godkénna en
anvdndning som avviker frdn detaljplanen bland annat om den &r “férenlig med detaljplanens syfte
och a&r ett “lampligt komplement till detaljplanens anvandning”.

"

Andring och ombyggnad enligt PBL

Begreppen é&ndring och ombyggnad dr inte direkt kopplade till dGndrad anvéndning (rutan ovan),
men en dndrad anvdandning kan ofta kréva att ndgot byggs om, och dé& kan begreppen dndring
och ombyggnad bli avgérande fér vilkka krav som kommunen stdller.

PBL 1 kap. 4§
Ombyggnad: &ndring av en byggnad som innebdr att hela byggnaden eller en betydande och
avgrdénsbar del av byggnaden pdtagligt férnyas,

Andring av en byggnad: en eller flera &tgdrder som dndrar en byggnads konstruktion, funktion, an-
vandningssdatt, utseende eller kulturhistoriska vdarde.

Né&r en byggnad ('jndros"skcl byggnaden uppfylla utformningskraven, de tekniska egenskapskraven,
och varsamhetskravet. Ar det en sarskilt vardefull byggnad sé gdller &ven férbudet mot férvanskning.

Vid &ndring stalls normalt krav enbart pd den &ndrade delen, men vid ombyggnad stdlls krav pd hela
byggnaden, eller om det inte ar rimligt p& den betydande och avgrdnsbara delen som férnyas.

Det &r samma tekniska egenskapskrav som gdller som vid nybyggnad, men avseg fér géras med
hdnsyn till dndringens omfattning, byggnadens férutséttningar, varsamhetskravet och férvansknings-
forbudet. Vid éndring kan kraven ofta tilgodoses genom andra I&sningar én vid uppférandet av nya
byggnader.



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. Det ar svart atft dverblic-
ka hela bygglovprocessen och ténka igenom alla
steg, men det ar nddvandigt for att inte missa att
séka bygglov for alla lovpliktiga &tgdrder.

Som goda exempel lyfts battre dialog och sam-
verkan med och mellan kommunala tjagnstemdan
fram, samt aft forutséttningarna skulle forbattras
genom fler mojligheter att avvika frdn detaljplan.

Manga byggnader har ytor som star oanvédnda
under delar av dygnet. Den effektiva anvandnin-
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 svartolk-
at och detaljplaner kan upplevas som begrdn-
sande. 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

Viharldnge pratat om den blandade staden. Men
i de flesta kommuner har infe mycket gjorts fér att
gynna blandningen i de historiska stadskdrnorna.
Planinstrument fér att gynna en 6kad blandning
anvdnds i en del nya utbyggnadsomrdden, men
metodutveckling och erfarenhetsdterféring med
fokus pd& innerstaden behover forbdttras.

Avgoérande dr ocks& myndigheternas instdlining,
daér halsa och sdkerhet vager tungt. Verksamheter
som medfor stérningar ar valdigt svart att kombin-
era med bostader. Nar man séker bygglov fér en
ny verksamhet i en stadskdarna &r risken darfér stor
att verksamheten beddms kunna bli stérande for
bostéder som redan finns ddr. Begreppet vasen-
tlig oldgenhet dr styrande och resultatet kan bl
att verksamheter som kunnat ge ett stort fillskott fill
livet i stadskdarnan istéllet hamnar i ett perifert verk-
samhetsomréde. Vi maste fraga oss vilken stad vi
vill ha och skapa verktyg for att styra mot den, ge-
mensamt!

Na&r en ny detaljplan krévs 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 oftast detsamma. Kommunerna bor se dver sina
processer vid nya detaljplaner fér dndrad anvdnd-
ning, sa att insatsen &r i paritet med atgdarden!



Vad kan vi géra fér att underlatta ett mer flexibelt och
hdllbart nyttiande av det befintliga bestdndet?

Rekommendationer och férbdttringsatgdrder

LAT OSS
DANSA
| TAKT




#1: NYA ARBETSSATT
| STADSPLANERINGEN

| rapporten Resurseffektiva lokaler i Sverige -
Lokaldelning som norm frén Kungliga vetenskap-
sakademin (2020) konstateras att samverkan
mellan en mangd aktérer dver stuproérsgranser ar
nodvandigt for att en marknad fér delade lokaler
ska etableras, vilket ér rapportens syfte att utreda.
Flexibel anvéandning av fastigheter och delning av
lokaler har ménga berdringspunkter. | rapporten
uppmanas kommuner att skapa detaljplaner som
uppmuntrar till flexibilitet f&r att byggnader ska
kunna anvandas p& flera satt, planprogram som
fortydligar férdelar med delning och exploater-
ingsavtal som styr moft cirkularitet.

| den kommunala planléggningen ingdr uppgif-
ten att pd ett demokratiskt sétt j&mka mellan oli-
ka fastighets@gares intressen — en process ddr ef-
fektivitet och flexibilitet kan vara svart att uppna.
Frdn myndighetshdll bevakas frégor om sdkerhet
och pdverkan pd riksintressen hart i planeringen.
Krav stdlls pd att alla planens konsekvenser ska
vara kvantifierade och prévade. Flexibla planer
blir i praktiken ndstan omaéjliga att skapa.

Malet med planldggningen blir att hitta det
juridiskt och plantekniskt g&ngbara. Men ér det
infe den levande och anvandbara staden och
regionen, som ger férutsattningar for ett héllbart
och meningsfullt liv p& var planet, som borde
vara malet?

ingsinstrument som fangar helheten utanfér
lanen
rogrammet for Sofielund i Malmé stad ar
exempel pd ett planinstrument som férsdker
fdnga en stdrre frdga — i det har fallet vikten av
platser for kulturproduktion i staden — utanfor
detaljplanen. Arbetssattet involverar alla berérda
kommunala férvaltningar och bolag och ger eft
breddat beslutsunderlag fér den dagliga myn-
dighetsutdvningen. Ett liknande arbetssatt skulle
potentiellt kunna adressera andra framtidsfragor,
som cirkul@r ekonomi.

la vektygen mellan plan och bygglov
gen av en frimdrksplan och ett byg-

nar varandra i m&ngt och mycket. Ar en
frimdarksplan det bdsta verktyget for att Idgga fill
en anvadningsbokstav? Verktygen for att styra
anvdandningen i stadskvarter och bottenvaningar
behdver metvetandegdras och utvecklas och
involvera bd&de plan- och bygglovenheter pd&
kommunerna.

na ditt verksamhetsomrade

v- och miljdhandl&ggare blir med tiden vall
a i infressekonflikterna som tar sig uttryck i
olika typer av drenden i olika typer av stadsdelar.
Planerare har inte alltid samma inblick i verksam-
hetsomrddens nuldge och dynamik. Ofta behdvs
en grundligare analys av en stadsdels nuvarande

Kommunerna

Ansvarig aktor
och nyckelaktérer

varden fér att kunna s@tta en vision och strategi
for stadsdelen i exempelvis dversiktsplan, férdju-
pad oversiktsplan eller planprogram.

et strategiska lokalpusslet

rten Resurseffektiva lokaler i Sverige -

elning som norm pekar man dven pd att
Kommunerna har en viktig roll att spela mellan
de invdnardrivna och de vinstdrivna delningsini-
tiativen... Runt om i landet delar kommuner ytor
med sina invdnare och ideella organisationer,
bdde av sddant som under Idng tid delats, som
samlingslokaler, idrottshallar och kulturhus, men
dven av nyare typer av ytor sGsom kék, odlingsy-
tor, utrymmen for mobilitetsiésningar och anvédnad-
ning av det offentliga rummet pd fler sétt. Kom-
munernas verksamhet handlar i grunden om att
ta hand om de gemensamma resurserna.
Kommunen som fastighetségare kan verka for
etft héllbart nyttjiande av det befintliga bestdndet
genom att vara en drivande aktér inom delning
med utgdngspunkt frén sitt eget besténd. Rap-
porten konstaterar att det idag finns en otydlighet
kring detta: Det finns ett stort intresse hos manga
kommuner men ocksd en osdkerhet kring vad
som d&r tilltet. Styrmedel och stédsystem behdver
fortydligas eller reformeras fér att géra insatserna
framgdngsrika och varaktiga.



#2 SAMORDNANDE
PLATTFORM FOR
TRANSFORMATION

Lagdandringar och fortydligad tilldmpning behovs for att:

Avhjdlpa otydligheter och tydliggéra tilldmpningen av avvikelser fran detaljplan

och tilifalliga bygglov.

Tillfalliga bygglov och avvikelser frén detaljplan ér i praktiken viktiga verktyg for att hélla
staden levande. Kommunerna vill och kan jobba smart med dem, men verktygen behdver
tydliggdras och fillédmpas mer lika fér att bli mer traffsékra.

Utoka méjligheterna till tillfdlliga bygglov och avvikelser fran detaljplan sé att de kan anvan-
das som ett verktyg istallet for att gora frimdarksplaner.

Utveckla metoder fér IGmplighetsprévning i detaljplaner med manga anvéandningar
och byggratter som inte ar skrdddarsydda fér det fardigprojekterade byggprojektet.

Utreda vilka krav som dr skdliga att stalla vid ombyggnad respektive éndring av befintliga
byggnader. Stall nivén pd kraven i relation till den klimatnytta ett effektivare nyttjiande av be-
fintiga byggnader ger.

Anpassa plantaxa och -forfarande vid dndrad anvdndning i detaljplan. Infér méjligheten fill
férenklat férfarande vid &dndrad anvé@ndning i detaljplan. Ta fram en steg-fér-steg-guide for
kommunerna. Komplettera SKR:s vagledning fér planavgift med en 1dgre plantaxa for plan-
processer dar fastighetségaren inte fillskapar ny byggréatt utan enbart dndrar anvandning av
byggratten.

<<

Ansvarig aktor
och nyckelaktérer

Plan- och bygglagens karaktdr av ramlagstifining
ger olika fillémpning i olika kommuner. Det blir
infe minst tydligt for fastighetsédgare som verkar

i olika lands&ndar, ndgot som kan véntas bli allt
vanligare genom konsolidering inom fastighets-
branschen.

Det behdvs en samordnande plattform med up-
pdraget att motverka institutionella och organisa-
toriska hinder for flexibelt nyttjande av fastigheter.
En s&dan plattform skulle ge fastighetséigarna ratt
stdd for att kunna goéra kloka val, och politiken
battre underlag for att fatta kloka beslut. Med
Aterbruksfrégan som "motor” kan anomalier i
bdde lagtext och dess tfillémpning arbetas bort.
Fossilfritt Sverige dr ett exempel pd& en samord-
nande nationell plattform som skulle kunna fanga
frédgan.

Transformation av byggnader dr en édesfradga for
framtiden — den mdste ges tyngd i processer och
lagstiftning! Boverket bor f& i uppdrag att verka
for ett effektivt nyttjiande av det befintliga bestdn-
det.

Férslagen kan ses som kompletteringar till Tillvéxtanalys
underlagsrapport fér det kommande klimatpolitiska ramver-
ket, mdl 14. Férslaget i rapporten &r att utreda eventuella
institutionella hinder i form av befintlig lag och praxis fér ett
klimateffektivt nyttiande av befintligt byggbestdnd och hur
dessa hinder kan undanrdjas.



#3: STIMULANS |
TAKT MED
INNOVATION

rten Ndringslivets klimatomstd&iining slés fast
vation ar en central drivkraft i processen
ringslivets klimatomstallning och flera forslag
syftar till att 6ka utbudet av innovativa tekniker
och produkter, dels via statliga stéd, dels via 6kad
efterfrgan.

Byggsektorn har dock ofta Idnga vérdeked-

jor med mdanga inblandade aktérer. Det dr eft
hinder for samverkan och kommunikation I&ngs
hela vardekedjan. Byggbranschens verksamhet
ar frémst projektbaserad och praglas av kortsik-
tigt projektfokus liksom starka traditioner. Fér att
stimulera investeringar i cirkulart byggande och
nya tekniker behdver branschen ldngsiktiga och
tydliga regulatoriska spelregler.

Kravet pd klimatdeklarationer kommer att vara
en viktig sporre. | februari 2022 fick Boverket i
uppdrag att Idmna férslag pd hur inférandet av
gransvarden fér byggnaders klimatpdverkan kan
pdskyndas. Uppdraget omfattade dven krav pd
forslag om hur tilldmpningen av kravet pd klimat-
deklarationer, som gdller frén och med 1 januari
2022, kan utvidgas till att omfatta exempelvis
ombyggnad och tillbyggnad.

Fastighets-
dgarna

Lagstiftaren

Boverket

Bygg-
sektorn
Arkitekterna

Ansvarig aktér
och nyckelaktérer

Kopplat till kravet om klimatdeklaration kommer
frdgestallningar som: Behdver lokalen byggas om
helte Gar det att skapa vackra, ljusa, generella
rum som kan anvandas fér olika dndamal allteft-
ersom behoven férandras? Eller som det formul-
eras i rapporten Resurseffektiva lokaler i Sverige

- Lokaldelning som norm frdn Kungliga vetenskap-
sakademin (2020): Designa for delning vid an-
passning eller nybygge genom att ta sarskild hén-
syn fill exempelvis sGkerhet, forvaring, flexibilitet,
tiltradde samt mdanniskors hdlsa och véalmdende.

Deft finns goft om uppslag for innovationsarbete
som skapar stérre flexibilitet for fastighetsanvan-
dandet inom bygg- och fastighetssektorn men
trogheten dr alltsé stor. Innovationerna behodver
daérfér backas upp av regelverk, policys och
resurser som stédjer innovationsarbetet.




#4: SKATTEREGLER SOM TAR
SIKTE PA TRANSFORMATION

eter ska kunna anvandas mer resurseffe-
ch flexibelt &n idag, och skattereglerna fér
utgora ett hinder eller minska incitamenten
for detta. Skattereglerna mdste utformas s& att de
gér frdn att hindra till att stimulera och utveckla.
Ranteavdragsbegrdansningar som infordes i
inkomstskattelagen 2019 ar finansiellt betungande
for fastighetssektorn som sdker sin finansiering i
hoég grad via lan. Oversyn av skattereglerna skulle
mojliggdra for fastighetsdgare att genomfdra
kostsamma satsningar i befintligt bestdnd som ger
stor klimatnytta.

Ratten fill direktavdrag vid omvandling av lokaler
till ny anvandning behdver utvidgas s& att an-
dringsarbeten jamstdlls med reparation och
underhall enligt det s& kallade utvidgade repara-
fionsbegreppet. Det skulle underl&@fta omstalining
av lokaler.

Lagstiftaren

Ansvarig aktér
och nyckelaktérer

Momsreglerna ger stora ekonomiska konsekven-
ser i omstaliningen av lokaler. Samverkan mellan
civilsamhdallet och offentliga institutioner 6kar och
blir allt viktigare. Att kunna stdlla om lokaler for att
majliggdra for en momsfri ideell verksamhet att
hyra fér inte hindras genom strikta momsregler.
Nar butiker flyttar ut pd natet vill andra aktérer
komma in i de kommersiella lokalerna, t.ex. vard-
féretag. Aven hdr blir momsen ett problem.
Momslagen leder ocksd till aft fastighetségare
hindras att I&ta flera hyresgdster samtidigt dela
pd lokalerna. Den behdver ses dver med av-
seende pd delning av lokaler.



#5: INFORMERA MERA

samtal &terkommer b&de énskan om mer
ation, och underlatenhet att ta sig informa-
. M&nga kommuner uppger att de har check-
listor i olika utstrdckning men mdarker att sbkande
inte 1&ser informationen. Det behovs en tydlig linje
i informationen och att halla fast vid den dver tid.
Det kommer underlatta och bygga tillit.

Digitaliseringens maéjligheter med uppdaterad, lik-
formig och tillganglig information kan nyttjas b&t-
tfre. Informationen om vad en sékande behdver
tanka pd vid omstdlining av lokaler behdver vara
lika dver landet. Har behdvs en samordnande
plattform (se &tgdrd #2). Tematiska bruttolistor
(snarare an checklistor, som kan ge sken av att
check i alla boxar innebdr ett garanterat byg-
glov) ar ett satt att tydliggdra sdkandens ansvar:
de har faktorerna mdste man skaffa sig kunskap
om, och |6sa. Ingen annan kommer goéra det &t
en. | vissa fall &r det enkelt, ibland mer komplicer-
at. Kommunernas e-fjanster bér genom en kombi-
natfion av information och obligatoriska falt gbra
det lattare att géra ratt. Som ett led i att félja upp
detta féreslar vi arliga matningar av antalet ofull-
standiga ansdkningar som inkommer.
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Av vara samtal framgdr att det inte dr ovanligt
aft 16sningar uppkommer efter végens gdng i
ett projekt, att man skickar in en anmalan for en
Atgard som sedan utléser bygglovplikten. D&

ar man tillbaka pd ruta ett. Sékande behdver
se bygglovsprocessen fram fill slutbesked som
en sammanhdngande process. Kommunen
behover underl&tta genom dialog mellan byg-
glovhandldggare och byggnadsinspektér och
tala om fr&n boérjan vilkka parametrar som behover
vara |6sta. Allf for att undvika att "verkligheten
kommer ikapp” sent i processen.

Genomgdende dr att kommunerna 6nskar att
sékande skaffar sig stérre kunskap om préovnings-
grunderna i PBL s& att de kan goéra "hemldxan”.
En aspekt av detta ar att eftersom kommunerna
har "monopol” p& att arbeta med prévningsgrun-
derna blir det svart fér andra aktérer att f& inblick
och folja resonemangen bakom ett visst utfall.
Aven om processen dr réttsséiker kan den utifrén
uppfattas som grumlig. En storre transparens,

t.ex. genom en kunskapsbank med redovising av
typfall, hur provningen gétt till och hur den fallit ut,
kan vara ett satt att dka kunskapen i alla led.

Kommunerna

Ansvarig aktor
och nyckelaktérer

mmuner ser dialog innan ansékan skickas

en framgdangsfaktor. Ett erbjudande om

ning via ett digitalt eller fysiskt mote kan
underlatta for badda parter att forsté vad som
gdller och vilka férvantningar respektive part har
och gora det betydligt |Gttare for sokande att
hamna ratt i sin ansékan. M&dnga kommuner har
en servicefunktion med personal som inte har
bygglovutbildning men som kan svara pd manga
process- och rutinfrgor kring bygglov och guida i
vilka grundl&dggande forutséttningar och begrén-
sningar som gdller fér en fastighet.

Mdé&nga kommuner har idag gdllande detaljplan-
er sokbara via sin hemsida. Det finns ocks& val
beskrivet vad de olika planbestémmelserna bety-
der i Boverkets planbestdmmelsekatalog. Tolknin-
gen av planer upplevs dock fortfarande svér av
mdanga. Nagot som lyfts fram som viktigt av kom-
munerna dr ocksd att fastighetségaren ar insatt i
detaljplanens syfte, d& det kan vara avgdérande
vid prévning av avvikelser frén detaljplanen.

Att préva en atgdrd som avviker fréin detaljplan
i ett forhandsbesked innan bygglov kan vara ett
bra satt att nyttja kommunens resurser effektivt.



#6: MODERNISERA
OVERKLAGANDEPROCESSEN

anska modellen fér dverklagande av de-
ner, i Danmark lokalplaner, ser lite an-

nda ut &n den svenska. Den huvudsakliga
skillnaden ar att paverkansmaojligheten har lagts
fidigare i processen, i samband med det politiska
beslutet att starta upp arbete med en lokalplan.
Aven i Sverige dr beslutet om planbesked, d.v.s.
om kommunen avser att planlédgga en eller flera
fastigheter pd& en markdgares begdran, det
kanske mest strategiska beslutet i hela processen.
Andd &r det ett beslut som séllan omgdrdas av
opinion eller politisk debatt. Aven om det inte

var syftet med planbeskedet nér det infoérdes, s&
innebdr ett positivt planbesked ofta i praktiken aft
forvantningarna hojs frén béade fastighetséigare
och politik p& att detaljplanen ska klubbas igen-
om. Manga kommuner upplever att man inte kan
"backa” frdn ett positivt planbesked, fastén plan-
besked ofta fattas pd ett mer 6versiktligt underlag
utifrdin vilket det inte &r mojligt att bedéma den
totala p&verkan.

Lagstiftaren

Boverket

Ansvarig aktér
och nyckelaktérer

Beslutet om planbesked visar pd kommunens (i
grund och botten det politiska styrets) vilja aft
medverka fill en viss utveckling. Det kan finnas
férdelar med aft Idgga storre fokus hdr. Om den
huvudsakliga maéjligheten till 6verklagande skulle
ligga pa beslutet om planbesked skulle mycket
arbete kunna sparas in och risken for prestigefor-
luster minska.

onventionens syftar till att sGkerstdlla ratten
rmation och mdjlighet atft dverklaga beslut.
parter upplever idag en osdkerhet kring

konventionens filldmpning i Sverige, vilket leder fill
oférutsdgbara och dyra 6verklagandeprocess-
er. Konventionens syfte och tilldmpning behover
tydliggdras och information om den behdver na
ut battre.
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SUMMERING:
EN GEMENSAM
SPELPLAN




KONSEKVENSER AV
ATGARDSFORSLAGEN

Mer hdllbart nyttjande av det
befintliga besténdet ger
ekonomiska och miljdmdssiga

N Andrade skatteregler dkar
vinster

fastighetsdgares majligheter
att genomféra omfattande
satsningar pd transformation
Nyttjande av befintligt bygg-

nadsbestdnd ger kulturella
och sociala vinster

Battre anvéndning av
kommunens resurser,
potentiellt kortare snitt-
handldggningstider

“Ratt” aktér (= den som har
ansvaret fér en viss del) tar
ocksd sitt ansvar frén boérjian

Levande, attraktiva och .
tryggare stéder Mer laingsiktig strategi for
lokaler ger minskat behov
av att riva ut nyligen insatt
inredning

Effektivare processer och
arbetssatt leder till bespa-
ringar for flera parter

Den demokratiska pro-
cessen dr ett egenvarde;
lagen drinte &mnad for
att uppnd specifika “mal”
s& som 6kad effektivitet i
nyttjandet av bestandet

Mix av verksamheter och
bostéder innebdr risk for
stérningar och konsekvenser
for hélsa och sékerhet

Nya arbetssatt kréver om-
stéliningstid och resurser

Osdkert rattsidge kring vissa
féreslagna ataganden (“vad
far en kommun goéra2”) kan
innebdra att alla atgarder inte
kan genomféras
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Rapporten togs fram under 2021-2022 av White Arkitekter och FastighetsGgarna Sverige.
Arbetet har mojliggjorts genom medel frdn White Research Lab.

Till underlag for rapporten har undersdkningar och samtal genomforts:

Intervjuer med utvalda medlemmar i FastighetsGgarna, hosten 2021.

Enk&t till medlemmarna i Fastighetségarna, februari-mars 2022.

Enkd&t till rikstéckande organisationer och féretag som hyr lokaler, april-maj 2021.
Enkdat fill utvalda kommuner, april-maj 2021.

Digital workshop med representanter frdn bygglovavdelningar i Vasterds stad,
Nacka kommun, Stockholms stad och Orebro kommun, maj 2022.

e Uppfdljningssamtal med utvalda kommunrepresentanter.

Darutéver har vi genomfért samtal pd dmnet med referensgrupper bland
Fastighetsdgarnas medlemmar och representanter frdn Boverket, SKR och Skatteverket.

En delapport sammanstdlldes och en paneldiskussion genomférd§s p& Almedalsveckan
i juli 2022 med representanter frén Vasakronan, Stockholms stad, Orebro kommun och
Stadsutvecklarna i Vartahamnen.

Las ocksa:

Sollentuna kommun: Information om édndrad anvandning:
https://www.sollentuna.se/bygga-bo--miljo/bygga-nytt-andra-eller-riva/andring-av-an-
vandning/

Samhadliseffekter av I&Gnga ledtider i plan- och bygglovsprocessen, Initiativet Bygg i tid,
Evidens, 2022

Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som norm, IVA, 2020
Arkitektens dterbruksmetodik, White Research Lab, 2018

Nordic Circular Economy Playbook, Nordiska ministerré&det:
https://www.nordicinnovation.org/nordic-circular-economy-playbook
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