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1 Sammanfattning

Framtidens hallbara stader beh6ver utvecklas for att bade klara att tillhandahalla
goda boendemiljcer for alla, samtidigt som ingen eller ytterst liten belastning pa
planeten. Ménga hallbarhetsaspekter behéver tas hansyn till, men tydligast krav i
staderna avser oftast klimatbelastning och utslapp av koldioxidekvivalenter. Ett sétt
att tillhandahalla bostader med mycket Iag klimatbelastning ar genom transformation
av befintliga byggnader, uppforda for ett annat &ndamal. Det finns i stader tomma
lokalbyggnader, utformade for olika typer av verksamheter, som skulle kunna
byggas om till att bli bostader.

Den goda staden planeras for att rymma olika typer av verksamheter, som fint
balanserar varandra for att skapa en livfull och trygg stad. Att byta verksamhet i en
byggnad avsedd for nagot annat far pa detta satt storre konsekvenser an for sjélva
byggnaden. Det finns dven regelverk for att sakra goda boendemiljéer och hallbara
bostader over tid. Bade stadens plan och gallande regelverk kan bidra med hinder
och mojligheter for att transformera en lokal till bostad.

Denna studie tar sig an fragestéallningen kring entreprenadméssiga hinder och
mojligheter for bostadisering. Med hjalp av intervjuer med entreprendrer som
genomfort en eller flera transformationsprojekt, har kunskap erhallits om vilka
hinder som dykt upp och hur de planerar att hantera detta i nasta projekt. Vidare har
erfarenheter fran den referensgrupp som deltagit i projektet inkluderats i
projektresultatet. Da &ven mer generella hinder ofta namns i samband med
diskussioner om transformation har dven detta inkluderats i studien. Denna kunskap
har framst inh&mtats via litteraturstudier.

De generella hinder som ofta namns &r detaljplanens utformning och svarigheter att
fa till andrad anvandning i planen. Det finns ocksa tekniska egenskapskrav som
namns, dar tillganglighetskrav, dagsljuskrav och brandkrav &r det som oftast ser som
svara hinder. Boverkets rapport 2021:3 gar igenom Forutsattningar for omvandling
av lokaler till bostader. | denna anges att det finns mojlighet att préva omvandlingen
till bostéder direkt i bygglovet, utan att det behdvs en detaljplaneprocess. Dock
behdver de tekniska egenskapskraven vara uppfylida.

Entreprendrer anger att de tekniska kraven ar utmaningar men svarar i intervjuerna
att dessa oftast gar att uppfylla den om det kan vara en utmaning i
ombyggnadsprojekt. Tillgdnglighetskravet anges som den stdrsta utmaningen, dar
plats for hiss anges som extra svart att klara. Forslag pa l6sningar lyftes i
intervjuerna, sasom mojlighet att ha procentuell andel tillgangliga bostader efter
transformation eller mojlighet att soka stod for tillgdnglighetsanpassning nér detta
efterfragas i en bostad.

Det som framkommer som den enskilt stdrsta entreprenadméssiga utmaningen, och
som kan vara ett hinder for transformation fran lokal till bostad, ar ekonomiskt och
indirekt arbetsmiljomaéssigt. Detta hinder &r hur anbud ska kunna ges nér det inte &r
helt sakert vad byggnaden innehaller och vilka risker som kan dyka upp under
projektets gang. En omfattande inventering ar nddvandig, komplett med provtagning



av bade material och inomhusluft, for att kunna uppskatta tidsbehov och kostnader
och ge ett riskfritt anbud.

Samverkansentreprenad rekommenderas for att kunna dela pa risken och
tillsammans med bestéallaren ta fram losningar pa de ovéntade utmaningar som
projektet innehaller. Att ha god kunskap om material och konstruktioner &r
nodvandigt for att entreprendrer ska vaga lamna anbud pa transformationsprojekt
men &r livsviktigt for att sakra en god arbetsmiljo.



2 Bakgrund

Att utveckla en stad och tillgodose invanarnas behov, med samtidigt minimalt
klimatavtryck, minimal anvéndning av resurser och generering av avfall, ar en
utmaning. Dock ar de mal kring bebyggelsen som fattats, bade nationella och
internationella, mycket tydliga kring behov av 6kat hallbarhetsfokus.

Samtidigt som bostadsbehovet &r stort i manga stader finns det tomma
lokalbyggnader, exempelvis kontor. Att anvanda dessa befintliga byggnader skulle
kunna ge tillskott pa bostader, samtidigt som mangden material och tillhérande
klimatpaverkan och avfall halls pa en lag niva. Fungerar denna teori i praktiken? Hur
manga bostader skulle isafall kunna genereras? Racker det for att tacka de behov en
stad har?

Denna studie tar sig an fragan om det skulle ga att tillgodose bostadsbehovet i en
stad med de befintliga lokalbyggnader som redan finns. Med utgangspunkt i
Goteborg studeras hur mycket tillgangliga ytor som finns och vilka som &r mojliga
for konvertering. Projektet redovisar redan genomférda transformationsprojekt, bade
nationellt och internationellt, vilka kan fungera som inspiration och kunskapskalla.
En hallbarhetscanvas har anvants som verktyg for att utreda affarspotentialen.

Den del av studien som redovisas i denna rapport har fokuserat pa hinder och
mojligheter med konvertering, framst ur ett entreprendrsperspektiv. Da generella
hinder ofta ndmns i samband med transformation av byggnader, ndmns dven dessa i
rapporten.

2.1 Syfte och mal

Syftet med denna studie &r att klarlagga vilka hinder och méjligheter som féreligger
vid transformation av  befintliga byggnader till bostdder ur ett
entreprenorsperspektiv. Malet ar att genom att dela kunskap och erfarenheter kunna
underlatta for entreprendrer vid genomférande av framtida transformationsprojekt,
men ocksa pavisa vilka hinder och mojligheter som bér forandras for att mojliggora
transformation.

3 Metod

Denna studie inleddes med en litteraturstudie, med en omfattande studie av befintliga
studier, lagtexter och dokument. Resultaten fran litteraturstudien diskuterades under
de referensgruppsmoten som regelbundet arrangerats under projektets gang. Dessa
referensgruppsmoten har hallits digitalt varje manad, med mojlighet att aven traffas
i verkligheten pa Skanskas kontor i Goteborg. Tack vare regelbundenheten och den
tata frekvensen har manga fragestallningar hunnit diskuteras. Referensgruppens
medlemmar har alla ett stort engagemang for transformation och har genom sin
gedigna kompetens varit en nyckel for projektets resultat.

En styrgrupp har varit knuten till projektet, med stark kompetens inom omradet.
Styrgruppen har tréaffats digitalt var sjatte manad. Fokus for denna grupp har varit att



tillse hog kvalitet pa arbetet i projektet, med kommentarer pa inriktning och innehall.
Styrgruppen har dven bidragit med sin kunskap inom &mnet, vilket anvants i studien.

Litteraturstudien och moétesdiskussionerna har kompletterats med intervjuer, utférda
av en eller tva fran projektgruppen. Dessa semi-strukturerade 6ppna intervjuer har
genomforts  digitalt med  entreprenérer som  har erfarenhet  fran
transformationsprojekt. Intervjufragorna redovisas i Bilaga 1.

4 Resultat

Att transformera en byggnad fran en anvandning till en annan ar forknippat med
generella hinder, som inte sjalvklart &r knutet till entreprendren. Trots att denna
studie utgar fran entreprendrsperspektivet redovisas dessa mer generella aspekter i
rapportens resultat, da de ofta namns i samband med transformationsprojekt.

Vid intervjuerna har det varit diskussioner kring vad som far styra 6ver annat, vilken
regel trumfar vad? Det finns lokala beslut dar exempelvis hogre kemikaliehalt &r
tillatet vid uppforande av en viss typ av bostad. Det har diskuterats om &ven andra
krav skulle kunna frangas med hjalp av lokala beslut.

Ett generellt hinder &r att alla lediga lokalbyggnader inte annonseras ut publikt och
att potentialen for transformation pa detta satt inte framkommer. | projektet har det
framkommit att det finns ett stigma kring outhyrda lokaler, vilket gor att man inte
publikt vill visa vad som &r uthyrt och inte.

Agaren till de hinder som framkommit i denna studie varierar. Vissa hinder kan
beslutas bort pa nationell niva, exempelvis regelverket kring moms eller byggregler,
vissa lokalt, exempelvis kring lokal byggnation och planer. Hindren kan ocksa vara
mer eller mindre politiskt styrda.

| Boverkets skrift avseende omvandling fran lokaler till bostader (Boverket, 2021)
poangteras vikten av att resonera kring det bakomliggande syftet med
bostadiseringen. Varfor ska byggnaden byggas om till bostader? | Boverkets rapport
anges att syften kan vara att snabbt skapa nya och billiga bostader, att begrénsa
ekonomiska konsekvenser av vakanser i befintligt fastighetsbestand eller att bevara
byggnader som annars skulle rivas. Myndigheten poangterar vikten av att vaga dessa
syften mot de varden som regelverket ar utformat for att skydda, sasom goda
boendemiljoer och forutségbarhet i stads- och samhallsutvecklingen.

4.1 Mdojligheter

De mdgjligheter som &r knutna till en fastighetstransformation &r séllan knutna till en
entreprentr. Mojligheter som ndmnts i intervjuer och vid referensgruppsdiskussioner
i detta projekt har frdmst varit knutna till fastighetsdgare, som tack vare en
transformation kan skapa nya affarsmgjligheter och generera intakt. En
fastighetsagare kan ocksa utveckla en befintlig fastighet som villkor for att fa tilldelat



en annan fastighet, som har hdg attraktivitet och dar stor mdjlighet finns for
genererad vinst.

Som entreprendr och utférare av det praktiska arbetet med transformationen kan
mdojligheterna vara att skapa 6kad erfarenhet och kompetens. Detta kan vara till nytta
vid nésta anbudsforfarande, da kostnaderna som ges i kommande anbud blir mer
precisa. Att delta i tranformationsprojekt kan ge viktig erfarenhet till foretaget och
mojliggor att i framtida anbud lamna cv pa specifika kompetenser och redovisa
referensprojekt.

Att redovisa klimatnytta vid transformation jamfort med nyproduktion av
motsvarande produkt, skulle vara en mdjlighet for att underlatta for transformation
framat. Om staden tydligt redovisar hur beslutade klimatmal ska uppnas och darmed
vilka nivaer pa klimatbelastning varje byggprojekt max kan medféra, kan
transformation bli en storre mojlighet framat.

Mojligheten att gora avsteg fran regelverket vid uppférande av vindslagenheter
under 35m? anses mycket positivt. Vid intervjuerna framkommer att det finns ett
generellt uttryck — ”bygg 35:0r” — som blivit ett begrepp tack vare undantaget.

4.2 Ekonomiska hinder

Manga av de generella hinder for transformation som framkommit i denna studie ar
knuten till fastighetsdgare eller fastighetsutvecklare. De ar darfor inte direkta hinder
for en entreprendr, mer indirekta da de exempelvis kan verka forsvarande genom att
ge sndva ekonomiska marginaler i projekt. Hindren pavisar viktiga parametrar att ha
med vid diskussioner om transformation av befintlig bebyggelse. De har darfor tagits
med i denna studie, &ven om det inte direkt gar att koppla till entreprenor.

4.2.1 Hyresnivaer

Hyressattning for bostdder ar reglerat i Jordabalken kap 12 § 55. Den foljer
bruksvérdesprincipen, vilket anges som det praktiska varde en bostad har for en
hyresgast. En bruksvardering ger en indikation pa skalig hyra baserat pa hyresnivan
i likvardiga lagenheter. Bruksvardet for en lagenhet anges som det praktiska varde
som den har for en hyresgést och bestdms av hyresndmnden. Det &r hur hyresgasten
varderar lagenhetens egenskaper som bestdmmer dess bruksvérde (Sveriges
Domstolar, 2022). Hyresnivan ska vara lika i likvardiga lagenheter, och tar inte
hénsyn till kostnader for drift, produktion och férvaltning. Vid hyresférhandlingar
ska en forening av hyresgéaster och fastighetsagaren jamfora vid en hyresférhandling
vad liknande lagenheter i samma omrade har for hyra, i enlighet med denna
lagstiftning. Hyresvardar far i regel hoja hyran vid storre renoveringar. Vid en
hyresforhandling efter renovering anvands ett standardiserat dokument som bas, dér
atgarder och dartill méjliga hyresokningar ar listade.

I Sverige géller fri hyresséttning for lokaler. Det innebér att det &r parterna som
kommer 6verens om hyran, villkor och avtalslangd. Marknadshyran ska i férsta hand
bestammas med utgangspunkt i en jamforelse med hyran for andra liknande lokaler
pa orten. Marknadshyra regleras i 57 a8 i Hyreslagen. Vid bedémningen av



jamforbarheten tittar man pa lokaltyp, lage, storlek och standard. Alla fyra dessa
faktorer ska vara likvardiga, i vart fall i viss man, for att tva lokaler ska vara
jamforbara (Landahl, 2023).

Om driftnettot &r sdg 3000 kr per kvm och direktavkastningskravet ar 5% blir vardet
alltsa 60 000 kr/kvm. Driftnetto definieras som en fastighets hyresintakter minus
dess drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Vardering av kommersiella fastigheter sker genom att (normaliserat) driftnetto
divideras med ett direktavkastningskrav (Lind, 2021).

Direktavkastning och direktavkastningskrav kan ses som tva olika grepp pa
direktavkastning. Direktavkastning ar marknadens bedémning av radande faktisk
direktavkastning. Direktavkastningskrav ses som ett tillvagagangssatt for en
rationell investerares krav pa vad direktavkastningen rimligen borde vara (Homepal,
2021).

Okar driftnettot (Hyra-Drift och Underhéll) far fastigheten pd detta satt okat
marknadsvérde, om direktavkastningskravet ligger kvar pa samma niva fére och
efter for&ndringen av driftnettot. Direktavkastningen anvénds for att mata den
forvantade avkastningen pa en investering och kan ses som ett slags l6nsamhetsmatt.
Marknadsvardet dkar pa en fastighet ju sakrare dess driftnetto bedéms vara, genom
att investeraren accepterar ett lagre avkastningskrav.

Hyresratter i Sverige har en lagre hyresniva i mindre kommuner an i storre
kommuner. | genomsnitt ar manadshyran for en trerumslagenhet 7 753 kronor, en
tvarumslagenhet 6272 kr, en enrumslagenhet 4575 kronor per manad och en lagenhet
med fyra eller fler rum har en genomsnittlig manadshyra pa 9871 kr. Manadshyran
for olika delar av Sverige presenteras i Tabell 1.

Tabell 1: Ny manadshyra for trerumslagenheter 2022 efter region, med felmarginal
(SCB 2022)

Region Ny manadshyra 2022, kronor
Stor-Stockholm 8 655 + 165
Stor-Goteborg 7619 + 171
Stor-Malmo 8 756 + 239
Ovriga stérre kommuner* 7 820 + 94
Ovriga mindre kommuner* 6 930 + 78
Riket 7753 + 61

Den genomsnittliga arshyran for lagenheter per kvadratmeter var ar 2022 i Sverige
1238 kr. | Goteborg var ar 2023 den genomsnittliga arshyran 1356 kr/m2 (SCB,
2023).

For nyproducerade lagenheter var ar 2022 medelhyran 1999 kr/m2 (SCB, 2024).

For lokaler skiljer sig hyresnivaerna mycket mellan olika delar i landet och olika
lagen inom stader. | Objektvisions sammanstallning av hyresnivaer for kontor, butik



och industri syns tydliga regionala skillnader och skillnader mellan olika
verksamheter (Objektvision, 2023). Manadshyran for olika lokaltyper i olika
svenska stéder presenteras i Tabell 2.

Tabell 2: Hyresnivaer per kvadratmeter och ar for olika lokaltyper och orter

(Objektvision, 2023)

Kontor - Hyra per kvm och ar

Stockholm 6500 - 8 700
2500 - 3750
2 600 - 3 250

Goteborg
Malmo
Uppsala
Link6ping
Karlstad
Véxjo
Lulea
Ostersund

A

4000 -7 160
2120 - 3400
2 300 -2 950
2000 -3 200
1600 -2 500
1445 -2 455
1300 -2 400
1525 -2 475
970 - 1820

Butik — Hyra per kvm och ar

B
2700-4280
1500 -2 900
1750 -2 350
1400 -2 325
1215-1940
2450 -4 850
900 -2 000
1275 - 2125
740 - 1340

C

1500 -3 070
1000 -1 800
1000 - 1400
850 —1 400
800 - 1400
575-1100
750 — 1400
925 - 1550
540 - 900

AA
Stockholm 3350 - 10 000
Goteborg 3300 - 11 000
Malmo 3750 -6500
Uppsala
Link6ping
Karlstad
Vaxjo
Lulea
Ostersund

A

2300 -7980
2000 -7 000
3000 -4 250
2000-4700
1850 -5 000
2 450 -4 850
1200 -2 500
1500 -2 900
1080 -2 400

Industri — hyra per kvm och ar

AA
Stockholm
Goteborg
Malmo
Uppsala
Linkdping
Karlstad
Vaxjo
Luled
Ostersund

A

980 —1 458
550 -1 150
650 —1 200
900 - 1450
750 -1 250
575-1100
500 - 970
785—-1185
490 - 960

B

1500 - 4 400
1000 - 4 000
1600 -2 750
900 -3 500
1225-2500
1165-2 100
800 - 1600
900 -1 500
960 — 1 660

B

820 -1 200
500 - 950
500 - 800

700 -1 300

580-1150

540 -1 030
435-700

725-1075
460 - 820

C

1400 - 3100
750 —1 600
700 -1 300
725-1350
630-1130
750 -1 200
700-1100
650 — 1 050
535-1035

C
775-1050
450 - 850
400 - 700
600 — 1 000
580 -1 050
450 - 725
350 - 550
650 - 950
310 - 480

Skillnaden i hyresniva mellan en lokal och en hyresratt varierar med lage och
nationell placering. Storst skillnad mellan den genomsnittliga hyresnivan for

11



lagenheter i Sverige och lokalhyra ar for kontor. Aven butiker i AA- eller A- lagen
har hogre hyra &n den genomsnittliga bostaden.

Studeras Goteborg i detalj ar den arliga medelhyran for bostader pa 1356 kr/m? hogre
an vissa kontor i C-lage, butiker i B- och C-lage i det lagre hyresspannet. Alla
industrilokaler i Goteborg har enligt Objektvisions statistik en lagre hyresniva an
den genomsnittliga bostaden. Hyresnivan efter transformation kan i dessa
lokalbyggnader bli hdgre an tidigare. Detta méjliggor ett hdgre driftnetto och hogre
avkastning om fastighetsvardet halls lika. Da fastigheter ofta varderas baserat pa den
mojliga intakten kan fastighetsvardet for en lokalbyggnad vara pa en hog niva dven
om det saknas hyresgaster.

Det ar viktigt att notera att hyreslagstiftningen skiljer sig 4 mellan lokaler och
bostader. For lokaler kan hyresvéarden sjalv bestamma hyresnivan, vilket kan fa
foljden att lokalen star tom da hyran ej anses skalig. Hyresvarden kan da valja att
sanka hyran till den motsvarar det nagon vill betala. Det finns inga juridiska pafoljder
vid for hog lokalhyra. For bostdder géller inte fri hyresséttning utan
bruksvardesprincipen, som tidigare beskrivits. Denna lagstiftning innebér att det ej
ar mojligt med fri hyressattning av bostader, sasom for lokaler.

For langivare ar det ytterst viktigt att lanerdntor betalas, vilket i vissa fall gor
marknadsvardet pa fastigheter mer perifer (Lind, 2021). Underliggande ekonomi och
kassaflodets kanslighet &r det som bor vara i fokus. Hans Lind skriver att
avkastningskraven och marknadsvérdet kan forandras snabbt men kan lanerantor
anda betalas spelar marknadsvardet mindre roll. Detta kan tolkas som att om
kassaflodet ej kan garanteras i en lokalbyggnad, men i en bostadsbyggnad, borde
banker vara intresserade av konvertering. Langivare bor enligt ovan resonemang
uppmuntra till konvertering fran en ej uthyrd lokalbyggnad till en efterfragad
bostadsbyggnad.

4.2.2 Moms

Nér en fastighetsagare inforskaffar mark och uppfor en byggnad ar detta i regel
momsfritt. Detta innebar att momsen ej kan fas tilloaka i samband med
momsredovisningen. Indirekt far detta till konsekvens att kostnaderna for
byggprojektet blir 25% hogre. Uthyrning av fastighet ar ocksa undantagen moms.
Detta innebar att vid uthyrning ska moms ej tas ut pa hyran och det ar inte tillatet att
gora avdrag for ingaende moms pa inkdp till uthyrningsverksamheten (BG Institute
2023).

En momspliktig verksamhet far dra av momsen fran driftskostnaden. Det far inte en
icke momspliktig verksamhet. Detta gor att en lokal kan dra av momsen fran driften
och fa tillbaka denna kostnad fran staten. Det kan man inte géra om man ar icke
momspliktig dvs bostader.

Det gar att under vissa forutsattningar vélja att bedriva momspliktig
uthyrningsverksamhet. Detta kallas frivillig beskattning. Vid frivillig beskattning &r
uthyrning och upplatelse av fastighet skattepliktig, Den som hyr ut lagger da pa 25%
moms pa hyran for de lokaler som omfattas av den frivilliga beskattningen. Detta
paslag innebar att den som hyr ut far gora avdrag for den ingdende momsen for
kostnaderna for uthyrning av dessa lokaler.
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Nér uthyrningen ar momspliktig blir &ven byggnationen momspliktig. Detta innebér
att det blir avdragsratt for moms pa byggkostnader, drift och andra kostnader som
harror  till  uthyrningsverksamheten. Att ha frivillig beskattning pa
uthyrningsverksamheten kan pa detta satt skapa en battre ekonomi i byggprojekt (BG
Institute, 2023). Frivillig beskattning kan omfatta bade momspliktiga foretag saval
som kommun, region eller statliga myndigheter.

Frivillig beskattning kan tas ut vid uthyrning av en hel byggnad, en del av byggnad
eller en annan anldggning som utgor en fastighet. En lokal passar in i beskrivningen
av en klart avgransad del i en byggnad och det kan vara kontorslokaler,
industrilokaler och butikslokaler. Det gar inte att anvanda frivillig beskattning vid
uthyrning av stadigvarande bostad. Begreppet stadigvarande bostad avser normalt
en byggnad eller del av en byggnad som &r inrattad for boende. Da det inte gar att
tillampa reglerna om frivillig beskattning for stadigvarande boende gar det inte heller
att gora avdrag for ingadende moms. For att uppfylla kravet om stadigvarande
anvandning krévs (Skatteverket, 2023:1):

o din hyresgést stadigvarande anvander den hyrda lokalen i en momspliktig
verksamhet

o din hyresgast har en oavbruten dispositionsratt till den hyrda lokalen

e uthyrningen sker pa heltid. Kravet pa stadigvarande anvandning anses
darfor inte uppfyllt vid uthyrning, till exempel tva timmar tre dagar i
veckan, och

 hyresavtalet géller for obestamd tid eller for minst ett ar, alternativt att
uthyrningen pagatt minst ett ar genom att ett kortare avtal inte sagts upp
och da forlangts automatiskt.

Hyrs byggnaden wut till staten, kommunen, kommunalférbund eller
samordningsforbund for finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser géller inte
kravet pa att hyresgastens verksamhet ska vara momspliktig for att kunna medfora
frivillig beskattning. Viktigt att komma ihag &r att om kommunen i sin tur hyr ut till
ett foretag som ska bedriva en icke momspliktig verksamhet i lokalen kan
uthyrningen inte omfattas av frivillig beskattning.

Vid transformation av byggnad till annan verksamhet géller justeringsregler
(Skatteverket, 2024:1). Dessa regler anger att for fastigheter, inklusive hyres- och
bostadsratter, ar justeringsperioden 10 ar. Om en byggnad uppforts med intentionen
att uthyrning ska ske med frivillig beskattning kan momsen dragits av i byggskedet.
Auvsikten att hyra ut lokaler till ndgon som bedriver momspliktig verksamhet maste
styrkas av faktiska omstandigheter. Sadana omstandigheter kan framga av uppgifter
i beviljat bygglov, finansiering, marknadsforing, kontakter med framtida hyresgéster
och tecknade hyresavtal.

Skatteverket anger att den frivilliga beskattningen upphor utan sarskilt beslut om du
inte l&ngre hyr ut byggnaden, anlaggningen eller lokalen for anvandning i
momspliktig verksamhet. Det anges vidare att frivillig beskattning for olika lokaler
i en fastighet kan upphora vid olika tidpunkter. Den frivilliga beskattningen upphér
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till exempel om en uthyrare anvéander en lokal i egen verksamhet eller om en
momspliktig hyresgést flyttar och ersétts av en hyresgést som inte & momspliktig.
Ett annat exempel &r att en hyresgésts frivilliga beskattning upphor. (Skatteverket,
2024:2).

Om den planerade uthyrningen inte kan genomfdéras och en icke-momspliktig
verksamhet vill hyra byggnaden, behéver den moms som dragits av i byggskedet
betalas tillbaka till staten om justeringsperioden ej har uppnatts.

Om forutsattningar inte langre finns for uthyrning med frivillig beskattning kan
Skatteverket kan pa eget initiativ besluta att den frivilliga beskattningen ska upphora.
Det racker att omstandigheterna andrats sedan beslutet togs om frivillig beskattning
under uppforandeskede. Skatteverket anger som exempel att fastighetsagaren under
byggnadstiden beslutar att helt eller delvis bygga bostéder i stéllet for lokaler. | dessa
fall maste fastighetsagaren med ranta aterbetala all den ingdende moms som dragits
av med stod av det tidigare beslutet om frivillig beskattning under uppforandeskede.

Detta regelverk kan forsvara transformation av nya byggnader, som uppforts i syfte
att hyras ut till momspliktig verksamhet eller med frivillig beskattning, till att bli
bostader under justeringsperioden.

4.2.3 Foretagsbostader

Att hyra ut moblerade lagenheter kan skattemassigt antingen bedémas som momsfri
upplatelse av bostad eller momspliktig uthyrning i hotellrérelse (Skatteverket,
2023:2). Hur bedémningen ska gdras har avgjorts i Hogsta forvaltningsdomstolen
(HFD, 2019). Dér faststalldes att uthyrning av foretagsbostader inte ses som
uthyrning i verksamhet liknande hotellrérelse i den mening som avses i 3 kap 3§
forsta stycket ML utan ar undantagen skatteplikt (HFD, 2019).

Denna gransdragning, om det a&r momspliktig rumsuthyrning i hotellrérelse eller
momsfri uthyrning av fastighet, har stor betydelse. Detta da det normalt inte gar att
teckna avtal med frivillig beskattning i fastighetsdelar inrattade som bostdder. Om
det inte &r skattepliktigt gar det inte for fastighetsédgaren att dra av moms for
exempelvis drift och underhall av byggnaden, knutna till den specifika uthyrningen.
Hade uthyrningen klassats som hotellverksamhet hade det varit tillatet med avdrag
enligt gallande regelverk (Mazars, 2024).

En forandring av momsreglerna skedde 2023 (2023:200). Skatteverket skriver att
det stéllningstagande som togs 2019 inte fordndras av den nya momslagstiftningen
utan kvarstar med tidigare formulering. For att uthyrningen ska vara skattepliktig
anser Skatteverket att foljande ska gélla:

e att uthyrningen marknadsfors i konkurrens med hotellbranschen, vanligtvis
till dygns— eller veckopris eller

e att uthyrningen sker pa en anlaggning sarskilt anpassad for andamalet eller

e att uthyraren i viss utstrackning tillnandahaller tjanster som &r typiska i en
hotellrorelse.
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Det ar uthyrningstiden som ar avgdrande, inte avtalstiden. Mazars skattejurister
rekommenderar foljande:

Rekommendationen till féretag som hyr ut moblerade lagenheter ar att analysera sin
momessituation noggrant och iaktta stor forsiktighet for att undvika risk for nekade
momsavdrag och skattetillagg. Om foretaget bedriver verksamheten i nya lokaler &r
extra forsiktighet pakallad, eftersom en felaktig beddmning av momsstatusen kan
leda till kannbara krav pa aterbetalning av tidigare avdragen moms for ny-, till-
eller ombyggnadsarbeten pa fastigheten (Mazars, 2024).

4.3 Juridiska hinder

Planprocessen som ett juridiskt hinder fér omvandling av lokaler till bostader har
ofta ndmnts i de intervjuer och samtal som legat till grund for denna studie. En
fordjupning kring detta redovisas darfor nedan, trots att detta oftast inte &r ett direkt
hinder i ett entreprendrsperspektiv.

Andra hinder som namnts i intervjuer och samtal i projektet ar bristen pa juridiskt
bindande aspekter, framst avseende klimatpaverkan fran byggnation.
Transformation av befintliga byggnader till bostader kan innebara hushallning med
resurser. | intervjuerna foreslas att om det funnits lagstiftade gransvérden kring
exempelvis klimatpaverkan, resursanvandning och avfallsgenerering hade det
indirekt skapat incitament fér ombyggnad och transformation.

Vidare har underhall av befintliga byggnader och bristen av detta som en strategi for
rivning diskuterats. Den befintliga lagtexten kring underhall i plan- och bygglagen
(2010:900), PBL, bor lyftas fram och anvéndas 8 kap.14 § PBL (Boverket, 2023).
Okad kénnedom i branschen om denna lagtext, och system for att sakra att
uppfoljning gors, skulle kunna undvika att branschen efterfragar och vantar pa en
lagtext som redan finns pa plats.

4.3.1 Planprocessen

Kommuner tar fram Oversiktliga planeringar fér bebyggelsens anvandande, som
sedan kompletteras med mer preciserade detaljplaner. Detaljplaner utformas med ett
syfte. For att kunna méjliggora olika typer av verksamheter i byggnaden maste syftet
mojliggora for bade bostader och lokaler. Det grundlaggande syftet med en
detaljplan ar att prova om marken ar lamplig for ett visst &ndamal.

Vid bygglovsprovning prévas om detta syfte uppnas. For att kunna transformera en
byggnads anvandande, kan planen for omradet behdva andras. Vid en mindre
andring gar det att undvika ett omtag av planen genom att andringen &r férenlig med
planens syfte (Boverket 2021). Det &r inte mojligt att gora stérre férandringar av den
planlagda markanvandningen genom andring av detaljplan. Ar sa fallet behdvs en
ny planlaggning goras med en ny lamplighetsprovning. Boverket beddmer att
transformation av lokaler till bostader &r av den omfattningen att en ny planlaggning
med en ny l&mplighetsbedémning behdvs (Boverket, 2021). For denna typ av &ndrad
markanvandning sa racker det ej med en detaljplanedndring, enligt myndighetens
beddémning. Boverkets uppfattning ar dock, enligt den sammanstéllning som
myndigheten gjort kring forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader, att
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det inte finns nagra generella hinder i planprocessen som hindrar omvandling av
lokaler till goda boendemiljoer.

En detaljplan ska genomforas under en viss utsatt tid, vilket betecknas
genomforandetid. Inom genomférandetiden far planen inte andras, ersattas eller
upphédvas mot berérda fastighetsdgares vilja (4 kap. 39 § PBL). Genomférandetid
ska regleras i varje detaljplan och bestdms sa att den ska vara rimlig att genomfora
under utsatt tid och far minst vara 5 ar och som mest 15 ar.

Om en transformation av en byggnad fran lokal till bostad ska utforas i ett omrade
dar genomforandetiden gatt ut finns det mojlighet for kommunen att ge bygglov for
en avvikelse. Denna avvikelse beskrivs som att den ska vara ett lampligt komplement
till den anvandning som bestamts i detaljplanen. Ett lampligt komplement far enligt
lagtexten inte vara dominerande i forhallande till den anvandning som anges i
detaljplanen (9 kap 31c & PBL). Boverket tolkar detta som att minst halften av
byggnaden bor anvéandas for det andamal som bestamts i detaljplanen (Boverket,
2021).

Anses avvikelsen inte vara ett l&mpligt komplement behover en ny
lamplighetsprovning ske genom en ny detaljplaneprocess. Kommunen far ta ut en
kostnad for planprocessen och arbetet med en fornyad detaljplan (Boverket, 2024).

Kostnaden for planprocessen varierar beroende pa komplexitet och omfattning.
Fastighetsédgaren och kommunen reglerar kostnaderna som uppkommer genom ett
planavtal. Det finns pa detta satt ett tydligt juridiskt forfarande for hantering av
omvandling fran lokal till bostad. Det hinder som planprocessen innebér ar dels den
tid som arbetet och beslutet kraver, men ocksa tillhérande kostnader. Dels &r det
lagstiftade kostnader i anslutning till planprocessen, men ocksa de kostnader som en
tomstalld byggnad innebar, sasom driftskostnader och avsaknad av hyresintékter, i
vantan pa lov att fa transformera.

4.3.2 Planprocessen i Goteborg

En generell synpunkt som ofta framkommer kring transformationsprojekt ar att
bygglovsprocessen, inkluderande eventuell andring av detaljplanen, ses som mycket
omfattande. Vid intervjuerna med entreprendrer har det tagits upp att denna process
anses tas valdigt lang tid. Da projektet utgar fran Goteborg intervjuades darfor en
handlaggande arkitekt pa bygglovsavdelningen i Goteborg, for att insamla kunskap
om den lokala processen i Goteborg.

Om en fastighetsdgare vill byta anvéndande av en byggnad skickas en ansokan in till
plankontoret. Inom ett par veckor aterkommer plankontoret med svar om man féljer
planen och processen kan fortsatta. | intervjun framkommer att tillganglighetskravet
ar det som ar vanligast att det saknas eller har missuppfattats i ansékan och behéver
justeras. Dagsljuskravet kommer in i startbeskedet, ett bygglov kan beviljas utan att
detta &r uppfyllt men kan bli oanvandbart om det visar sig att kravet inte kan nas.
Brandkraven varierar i svarighet att uppna vid transformation, beroende pa var i
byggnaden ombyggnaden géller. | intervjuer med entreprendrer har framkommit att
bevarandekravet har trumfat tillganglighetskravet i byggnader med hdogt
kulturhistoriskt varde. Framst har halsoaspekter kommit, bade i byggnation och for
framtida drift.
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N&r ansokan om planbesked skickas in tas detta om hand av tjanstepersoner.
Beroende pa deras belastning kan arendet ta langre eller kortare tid. Prioriterade
planer gar forst, vilket gor det svart att ge generella svar pa hur lang tid ett drende
kan ta. Andring av anvandning anses inte vara en liten avvikelse och just andring till
bostad &r valdigt tydligt inte en liten avvikelse. Planprocessen kan ta flera ar. | vissa
planer star det att det inte far vara bostader, detta forekommer mest i de nyare
planerna (5-10 ar gamla). I de aldre planerna saknas formulering kring detta. | de
nya planerna som tas fram tillats flera olika anvandningar. Detta da man sett att man
inte hunnit andra planerna i den takt som behovet &ndrats och vill sakra att planen
framdver inte onddigtvis hindrar andrad anvandning. Industriverksamhet blandas
dock inte in har da det kan innebéara stérande verksamheter.

En planandring kan ske for tidsbegransade bostader. Om dessa ska tas fram fran en
befintlig verksamhetslokal maste det finnas ett tydligt behov. Exempel pa detta kan
vara evakueringsbostader. Planandring kravs om ett vaningsplan i en
kontorsbyggnad ska dndras. Denna typ av andring kan ga den snabba végen, vilket
forutsatter att detaljplanen medger detta eller om lokalen &r i bottenplan. Den nya
funktionen adderas i detta fall till planen. Tidsbegransade bygglov behdver inte folja
detaljplanen om det ar ett lampligt stélle. Denna typ av bygglov forutsatter att det ar
nagot som &r 6vergaende, dvs nagot som det finns ett temporart behov av. Det maste
finnas ett slutdatum angivet for denna typ av tidsbegrénsade bygglov.

Nér entreprendren skriver anbud har byggherren redan sokt justering i detaljplanen.
Entreprendren kommer ofta in nar det ar dags att séka bygglov, ibland tidigare och
ibland senare. Detta gor att justering i detaljplanen ej ar ett entreprenérsmassigt
hinder. Vid partnering som entreprenadform kommer entreprendren in tidigare i
processen och kan vara med i bygglovsprocessen och darmed paverka och
underlatta. Av de entreprendrer som intervjuats i denna studie har ingen nagot att
anmarka pa detaljplaneprocessen eller hinder som uppkommer i samband med
planéndringar.

Det som har framkommit vid intervjuer i detta projekt &r vikten av att inkludera
omkringliggande funktioner vid transformationsprojekt. Exempel pa detta &r
parkeringar som maste vara tillrackliga for de bostader som planeras. Intervjuerna
visar att parkeringsnormer borjar luckras upp och att strikta p-normer borjar frangas.
Dock &r det viktigt att parkeringar &r med i omtaget av planprocessen for att det inte
ska Dbli ett hinder. Det blir mycket kostsamt att komplettera med parkeringar och
komplext att addera denna yta om det ej medges i byggratten. Annat exempel &ar
avfallshantering for bostaderna, som dels maste utformas korrekt, dels ha tillhérande
korytor till entréer och soprum. Till detta behdver kopplas andra samhallsfunktioner,
sasom skolor och forskolor.

En hdg nyttjandegrad av byggratten ger mojlighet till hdg intékt. Vid intervjuerna
har det framkommit att det kan finnas inlasningar i moderna planer dar langa
utredningar ger sndva ramar. Aldre planer, i Géteborg ges exemplet stadsplanen
innanfor Vallgraven, & mer 6ppen och flexibel. En mer 6ppen detaljplan ger stérre
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mojligheter och bidrar till storre flexibilitet. Det har framkommit vid intervjuerna att
det finns en osékerhet kring méjlighet till undantag fran detaljplanen och i vilken
omfattning detta far goras. Risken med denna osakerhet &r att det skapas upplevda
hinder som inte alltid ar férankrat i verkliga fall.

Lokala politiska beslut har ocksa paverkan. | Géteborg har Stadsbyggnadsnamnden
beslutat att alla ansokningar om omvandling av lokalyta i gatuplan till bostadsyta
ska vara foremal for politisk omprovning. Vid intervjun framkommer att detta beslut
framst avser tatbebyggda omraden, i attraktiva lagen. Sen beslutet togs, for ungefar
ett ar sen, har ingen ansokan fatt stopp. Planbestammelserna gors nu om till att
innehalla skrivelse om att lokaler ej far byggas om.

4.4 Tekniska hinder och mojligheter

De krav som stalls vid konvertering av en byggnad fran en verksamhet till en annan
anges i plan- och bygglagen, dar det attonde kapitlet tar upp krav som stélls vid
andring och ombyggnad av en byggnad (SFS 2010:900 8 kap 2, 5 88). Reglerna
skiljer sig at beroende pa om atgarden raknas som en andring eller som en
ombyggnad, se nedan. Byggherren ansvarar for att kraven uppfylls.

Definitionen av en andring av en byggnad anges i regelverket som en eller flera
atgarder som andrar en byggnads konstruktion, funktion, anvandningssétt, utseende
eller kulturhistoriska varde. Inom begreppet andring ingar dven tillbyggnad och
ombyggnad, dér en tillbyggnad innebéar att byggnadens volym 6kar. Ombyggnad
definieras som en &ndring som innebér att hela byggnaden eller en betydande och
avgransbar del av byggnaden patagligt férnyas.

Vid dndring ska krav endast stéllas pa den del som andras. Om det &r anvandningen
som &ndras stélls krav pa hela den del av byggnaden som far en andrad anvandning.
Kraven galler vid dndrad anvandning dven om inte nagra byggnadstekniska atgarder
gors i byggnaden. Vid beddmning av hur uppstallda krav ska tillgodoses nar
byggnaden far en annan anvandning ska hansyn tas till andringens omfattning,
byggnadens forutséttningar, varsamhetskravet och férvanskningsforbudet.

Om en betydande och avgransbar del av byggnaden fornyas betraktas atgarden som
ombyggnad. Boverket anger att exempel pa betydande och avgransbar del kan vara
ett trapphus med omkringliggande lagenheter, samtliga lagenheter pa ett vaningsplan
eller en hel rdvind. Vid ombyggnad stélls krav pa hela byggnaden. Ar det inte rimligt
att stalla krav pa hela byggnaden stélls kraven pa den betydande och avgransbara
delen som fornyas (SFS 2010:900 1. kap 48). Detta innebér att kraven ofta stalls pa
den funktionella enhet som omfattas av den patagliga fornyelsen. Exempel pa
funktionella enheter &r bostad eller lokal. Aven om det bara ar den andrade delen
som omfattas av kraven, kan resten av byggnaden paverkas for att uppstallda krav
ska nas. Exempel pa detta kan vara att anpassningar behéver goras for att mojliggora
tillganglighet eller uppna krav for utrymning vid brand. Vissa avsteg fran
tillganglighetskraven ar tillatna med hansyn till bestammelser om forvanskning och
varsamhet (SFS 2010:900 8 kap. 78 samt SFS 2011:338 3 kap. 238). | lagtexten
anges att avsteg fran tillganglighetskraven alltid far géras om andringen innebér att
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bostader pa hogst 35 m? inreds pa en vind (SFS 2010:900 8 kap. 78) (Boverket,
2023:2, Boverket 2023:3).

| entreprendrens atagande ingar att uppfylla tekniska egenskapskrav pa en byggnad.
Anses ombyggnaden vara omfattande kan det vara att det finns fa skl att anpassa de
krav som géller for nya byggnader (Boverket, 2018). | Boverkets sammanstallning
om forutsattningar for omvandling av lokaler till bostader (Rapport 2021:3) pavisas
att flertalet omvandlingar varit mdéjliga och genomforts. Boverket skriver att detta
indikerar att det &r fullt mojligt att gora konverteringar redan idag. Detta bekraftas i
de intervjuer som utforts i denna studie, dér entreprendrerna diskuterat utmaningar
men avslutat meningen med att allt &r mojligt.

Vid en andring ar det den &ndrade delen som ska utformas for att uppna gallande
tekniska egenskapskrav. Det ar mdjligt att anpassa de krav som galler for nya
byggnader om det finns skal for det (8 kap. 2,5 och 7 8§ PBL). Vid omvandling av
exempelvis kontor, butikslokal eller tvéttstuga till en bostad rdknas detta som
andring. Omvandlingen réknas som &ndring &ven om inga byggnadstekniska
atgarder utfors (1 kap 4 § PBL). Problemen uppstar nar andringen blir sa pass
omfattande att projektet faller in under nybyggnadskraven och nar
anpassningsutrymmet &ar begransat. Avsteg fran de tekniska kraven avseende
dagsljus och tillganglighet kan behdvas for att skapa ekonomi i projekten. Att na
dessa krav, som oftast innebér att na nybyggnadskraven, driver kostnad i projekt.
Det har framkommit i intervjuerna att dessa kostnader kan vara sa hoga att det blir
mer ekonomiskt fordelaktigt att riva och bygga nytt. Vid transformation av ett kontor
kan det vara utmanande att skapa effektiva planldsningar for bostdder. Det kravs
kreativitet for att skapa en god bostad. Ofta finns det en mork kédrna centralt i
byggnaden som maste hanteras. Kulturvardesaspekter pa klimatskalet kan skapa
hinder for att lyckas med en god inomhuskomfort, uppna fuktsakerhet och
energieffektivitet.

Tillganglighetskraven ar mycket diskuterade i de intervjuer som ingar i detta projekt.
Det foreslas att en procentuell andel ska tillatas avvika fran tillganglighetskravet,
exempelvis att 90% uppfyller kraven medan 10% inte gor det. Exempel pa detta
finns i ombyggnadsprojekt runtom i Sverige, sa undantag har redan gjorts. Att genom
centralt pavisa mojligheten skulle kunna bidra till fler genomforda
transformationsprojekt, enligt intervjuerna. Ett generellt hinder som framkommit i
intervjuerna &r att det finns ett tolkningsutrymme kring tillganglighetskraven och att
olika experter kan ha olika synsétt pa kraven och hur de ska uppfyllas. Detta kan ge
olika villkor och skapa of6rutsedda kostnader. | Boverkets skrift om forutséttningar
for omvandling av lokaler till bostader (Boverket, 2021) anges att tillgangligheten
ska tillgodoses om det inte & uppenbart oskéligt med hansyn till &ndringens
omfattning (8 kap 7 § PBL). Detta skulle kunna ¢ppna upp for en mer flexibel
stallning kring tillganglighet vid bostadisering, i enlighet med de 6nskemal som
framkommit i intervjuerna i denna studie.

Andra aspekter pa tekniska hinder som framkommit vid intervjuerna ar svarigheter
med avfallsfraktionering lamplig for hushall och okad trafik. Bevarandekrav pa
byggnaden kan gora att fonstren ska behallas, vilket kan innebara att befintliga
fonster behdver kompletteras for att klara bullerkrav. Bevarandekravet for tak kan
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vara en utmaning for vindsvaningar om dagsljuskravet ska uppfyllas. Nya kupor kan
behdva adderas for att klara kravet, men gar emot uppstéllda bevarandekrav.

Hissar som satts in kan behova ga igenom tak och det kan behdvas synliga
installationer. Att satta in hiss drar med sig stora kostnader.

Nér en lokal byggs om till bostad behdver brandskyddet ses dver. Regelverket &r mer
omfattande nér byggnaden anvénds for att sova i an for att bara vistas i dagtid.
Exempel pa atgarder kan vara brandgasventilation eller brandcellsindelningar.
Boverket namner i sin sammanstéllning kring forutséattning for omvandling av
lokaler till bostader (Boverket, 2021) att utrymningsvégarna kan vara langre én
tillatet for lagenheter om byggnaden tidigare varit ett kontorshus.

Dagsljuskravet kan bli en utmaning vid transformation av djupa lokalbyggnader. Vid
intervjuerna namns svarigheten med en mork karna i byggnaderna, och som &r en
utmaning for att na dagsljuskrav.

4.4.1 Klimatbelastning

Sen den 1 januari 2022 galler krav pa klimatdeklarationer for alla nya byggnader i
Sverige (Lag 2021:787 om klimatdeklaration for byggnader 88). | dessa
klimatdeklarationer ingar skeden A1-A5 i enlighet med standarden for
livscykelanalyser EN 15978. Genom att rapportera in klimatdeklarationerna till
Boverket kan statistik tas fram 6ver genomsnittlig klimatpaverkan for olika typer av
byggprojekt. Det finns manga majliga varianser i data 6ver klimatbelastning per
ytenhet, sdsom tackningsgrad, val av material och klimatpaverkan fran energi
(Malmaqvist et al, 2023). Spridningen dr mycket stor mellan inrapporterade projekt,
och varierar for flerfamiljshus fran 124 till 410 kg CO.e/m?BTA och kontor fran 194
till 376 kg CO.e/m?BTA, se Figur 1. Medelvardet for klimatpaverkan fran
inrapporterade flerbostadshus ar 298 kg CO.e/m?BTA. For kontor a&r motsvarande
siffra 301 kg CO.e/m?BTA.
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Klimatpaverkan enligt klimatdeklarationens systemgrans 2022.
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Figur 1. Inrapporterad klimatpaverkan flerbostadshus (Malmaqvist et al, 2023)

Det behov av nya bostader som Goteborg satt upp ar 63 000 lagenheter. | medeltal
anges att ett nyproducerat flerfamiljshus har en klimatbelastning pa 298 kg
CO.e/m?BTA. En lagenhet pa 65 m? far da en klimatbelastning pa 19 370 kg
CO.e/m?BTA. 63 000 lagenheter innebar med detta resonemang en klimatbelastning
pa 1 220 310 ton CO.e. Som beskrivits ovan varierar den inrapporterade
klimatbelastningen till Boverket for flerbostadshus mycket. Det projekt som har
lagst belastning ligger pa 124 kg CO.e/m?BTA. For att uppfora en lagenhet pa 65m?
blir d& klimatbelastningen 8060 kg CO.e. For 63 000 lagenheter blir belastningen
507 780 ton CO-e.

Da den genomsnittliga klimatpaverkan fran flerbostadshus och kontor ar snarlika,
anvénds medelvardet for flerbostadshus i den jamforelse som gors har. Gemensamt
for bade flerbostadshus och kontor ar att stommen ar starkt dominerande i den
sammanlagda klimatpaverkan. Kan en konvertering ske med stommen intakt borde
klimatpaverkan fran tillkommande bostéder kunna reduceras avsevart.

En livscykelanalys pa ett ombyggnadsprojekt utfors pa samma satt som for en ny
byggnad. De material och transporter som behdvs fér ombyggnaden inkluderas i
analysen pa likvardigt satt som for nyproduktion. Om Boverkets statistik for totala
utslapp av vaxthusgaser fran byggbranschen anvands for att kvantifiera skillnaden i
klimatpaverkan mellan nyproduktion och renovering/ombyggnation sa é&r
klimatpaverkan fran nybyggnation ungefar dubbelt sa hog (Offentliga fastigheter,
2022). Tidigare studier visar att bade fér nyproduktion och ombyggnad/renovering
ligger den huvudsakliga klimatbelastningen i det inbyggda materialet, nér skedena
Al1-A5 sammanstalls. Klimatbelastningen for material i nybyggnadsprojekt ar mer
an dubbel s stor som for ombyggnadsprojekt (Marique & Rossi, 2018). Om
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langsiktigt vakanta lokaler byggs om till bostader innebar detta dven en reduktion av
nyproduktion, da helt nya bostader ej behdver tillféras bestandet och tillhérande
klimatbelastning (Offentliga fastigheter, 2022).

Vid ett examensarbete utfort pd Lunds universitet i samarbete med Skanska
undersoktes klimatbelastningen fran byggskedet vid olika typer av ombyggnader och
renoveringar. Ombyggnad av kontorslokal har i denna studie en berdknad
klimatbelastning pa ca 10 kg CO.e/m?BTA. Renovering av lagenhet beraknas till 51
kg CO.e/m?BTA (Johnsson och Zander, 2020). I studien Klimat- och energieffekter
vid renoverings- och ombyggnadsprojekt publicerad av IVL Svenska Miljoinstitutet
(Andersson et al, 2022) analyserades klimatpaverkan fran atta stycken
renoveringsprojekt. Omfattningen av renoveringen varierade mellan de olika
pilotprojekten, dar ombyggnation av kontorsbyggnad inklusive bland annat
installation av solceller och fonsterbyte innebar en klimatbelastning pa 132 kg
CO.e/m?BTA medan en byggnad som renoverades till stomrent, inklusive bland
annat nya planldsningar och forstoring av befintliga fonster beréknades till 78 kg
CO.e/m?BTA.

Da klimatbelastningen for ombyggnad och renovering varierar mycket ar det svart
att gora berakningar pa ett medelvarde. SKR anger att klimatbelastningen vid
ombyggnad/renovering ar halften av belastningen vid nyproduktion. Det skulle fér
flerbostadshus i medeltal innebara 149 kg CO.e/m?BTA. Med en lagsta belastning
pa 10 kg CO.e/m?BTA enligt det publicerade examensarbetet blir
klimatbelastningen for en lagenhet pa 65 m2 650 kg CO.e. For 63 000 lagenheter
innebér detta 40 950 ton CO.e.

4.5 Direkta hinder och mgjligheter i ett
entreprenoérsperspektiv

Vid tranformationsprojekt som stracker sig 6ver lang tid, kan entreprendrens arbete
fortga i en del av fastigheten, medan hyresgaster flyttar in i en annan del. Detta ger
en direktkontakt mellan entreprentren och hyresgésten, som kan medféra utdkat
arbete for entreprendren jamfort med vad som var planerat i projektet. Detta arbete
kan exempelvis vara att hyresgésten ber om hjalp med justeringar och individuella
anpassningar av sitt boende. Att entreprendren pa detta satt blir en serviceenhet,
samtidigt som det aterstaende arbetet maste fardigstéllas, ger en stressig och
ofdrutsagbar arbetsmilj6. | intervjuerna rekommenderas att denna typ av
direktkontakt undviks och att det finns en buffert mellan utférare och brukare. 1
intervjuerna framgar att for att fa god ekonomi i transformationsprojekt bor det vara
en professionell bestéllare som ar mottagare av projektet och den motpart som
entreprendren moter. Det &r i dagsldget mycket komplicerat att genomfdra
transformationsprojekt at privatpersoner.

45.1 Ekonomiska hinder och majligheter
Att ha intern kunskap kring industriellt byggande ger goda ekonomiska
forutsdttningar i transformationsprojekt. Upprepningar av arbetsmoment skapar
effektivitet och bidrar till att halla kostnader nere.
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Att som entreprendr sétta pris pa en systemhandling i ett transformationsprojekt ar
mycket utmanande. | intervjuerna foreslas att istdllet arbeta med en utokad
systemhandling, med 70% Kklart och 30% aterstaende. Detta forslag anses kunna
bidra till att fa battre kontroll pa ekonomin i projekt.

Bruksvardessystemet styr vilka hyresnivaer som kan upprattas for de nya bostaderna,
om de upprattats som hyresratter. Om omfattande atgarder varit nddvandiga for att
fardigstalla transformationen kan de mojliga hyresnivaerna for det fardigstallda
projektet vara lagre &n de som skulle behdvas for att tdcka utgifterna i entreprenaden.
| intervjuerna framkommer att det gar att fa ihop affaren men det kraver att man
maste tanka nytt.

4.5.1.1 Initial undersdkning av konstruktioner
Ett betydande hinder, som framkommer i de intervjuer som utforts i projektet, ar att

den initiala undersokningen av byggnaden inte utfors i tillracklig omfattning, bade
avseende tid och utférande av matningar. Har ryms tva utmaningar; dels att i forvéag
fa kannedom om att problematiken finns och dels att veta hur man ska hantera den.

For entreprendren ar osakerheten kring vad som finns i den befintliga konstruktionen
en stor risk, som maste hanteras i anbudsskedet. Flera entreprendrer anger i intervjun
att de véljer bort att Iamna anbud pa denna typ av projekt, just pa grund av denna
risk och den ekonomiska osékerhet den medfor. Om anbud lamnas inkluderas en
riskkostnad for oférutsedda handelser. Det ar svart att uppskatta hur stort paslaget
ska vara. Olika losningar behovs beroende pa vilken férorening som upptacks och
Iésningar kan ocksé& variera inom en och samma byggnad. A ena sidan ska
ofdrutsedda kostnader kunna tackas for entreprendren, dar man exempelvis behéver
ta hojd for om entreprenaden plotsligt blir stillastdende och om en eller tio personer
kommer kunna sysselséttas. A andra sidan ska anbudet vara attraktivt for att vinna
upphandlingen. Svarigheten i att uppskatta omfattningen av miljoskadliga @mnen
kan leda till att entreprendren inte vagar lamna anbud.

Den forlangning som uppstar vid ett eventuellt stopp av entreprenaden kan ocksa
paverka inflyttningsdatum. Om de bostader som tas fram i transformationen har
erbjudits med en viss tidplan kommer forseningen innebéra att detta maste hanteras,
exempelvis med evakueringslagenheter.

En annan osékerhet ar vilken typ av expertis som kan behdvas for att hantera det
material eller &mne som detekteras. Det ar begransat med experter inom detta amne,
vilket driver kostnad. De gransvarden som anvénts i de projekt som legat till bas i
intervjuerna har satts av kommunens miljéforvaltningar, baserade pa WHO och
Naturskyddsforeningen. | projekten engagerade konsulter har vérderat de védrden
som foreslagits och hjélpt entreprendren med att avgorande om foreslagna varden ar
rimliga. Nar kommunens miljoforvaltning arbetat med gréansvérden i projekten har
dessa i ett fall betalats av entreprendren. Detta &r &nnu en oférutsedd utgift att ta hojd
for i anbudsfasen.

Att fardigstélla projekten i tid kan vara avgorande for bestallaren for att klara
ekonomin. Detta kan leda till en tuff tidspress for entreprendren, sarskilt om
oférutsedda amnen eller konstruktioner dyker upp. Det kan ocksa leda till att
entreprenadarbetet paborjas innan konstruktionen ar fardigutredd och faststalld,
nagot som kan leda till omarbeten. I intervjuerna framkommer hur viktigt det ar att
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ha flexibel tid for fardigstallande och att ha erfaren personal pa plats for att kunna
hantera ovéntade utmaningar. Samverkansentreprenad &r att foredra for att lyckas
med detta.

4.5.1.2 Fororeningar och miljogifter
Nér fororeningar och miljogifter upptacks under projektets utférande medfor detta

att produktionen maste stoppas i vantan pa provsvar och framtagande av nya
losningar. Dessa fororeningar har upptackts exempelvis vid fuktmétningar. Att
stoppa produktionen bidrar till stora ekonomiska utgifter, bade avseende fristalld
arbetskraft och fortsatt utredning. | de intervjuer som utforts framkommer att det
forekommit att underentreprendrer valt att avbryta samarbete, da de inte vill arbeta i
en miljo med denna typ av kemikalier. Nar entreprenaden sedan tagits upp igen har
omfattande skyddsarbete ingatt, sisom halvmask, undertryck, airscrubbing med
kolfilter och blodprov har regelbundet tagits pa de entreprendrer som arbetat i
projekten. Det framkom i intervjuerna att arbeta med mask ses som en stor belastning
och har resulterat i att flera underentreprendrer valt att avsta fran att medverka i
projekten.

Vid intervjuerna framkommer dven att entreprendrer véljer att i anbudet friskriva sig
for ansvar for miljorisker. Det tidspaslag som miljogifter kan bidra med vid en
transformation ar mycket svar att uppskatta. Entreprendrer anger i intervjuerna att
man hellre véljer ett projekt med en tydlig tidsaxel, sésom nyproduktion. Finns denna
typ av projekt tillgangliga valjs transformationsprojekt bort.

45.1.3 Organisationens storlek
De organisationer som traditionellt arbetar med ombyggnad &r mindre, da projektens

omfattning traditionellt brukar vara av mindre karaktér. | intervjuerna har det
framkommit att transformationsprojekt kan vaxa under projekttidens gang, ofta
beroende pa ovantade konstruktioner eller miljogifter. Det blir en organisatorisk
utmaning for dessa mindre bolag att véxla upp och axla denna typ av storre
entreprenad.

4.5.2 Juridiska hinder

Hur entreprendrer lyckas Kklara att uppfylla nybyggnadskrav i ombyggnadsprojekt
har diskuterats i de intervjuer som ligger till grund for detta projekt. | vissa fall har
anpassning till nybyggnadskrav behdvts ansckas om, da detta varit orimligt att
uppfylla. Entreprendren kommer in i projektet ndr planprocessen &r klar. De ansoker
ofta om bygglov och méter dar séllan nagra juridiska hinder.

45.3 Arbetsmilj6

Kemikalier i byggnad upptécks bade vid inventering och under produktion. Manga
ganger gors inte tillrackligt omfattande inventering, vilket gor att dessa risker
upptacks mitt i projektet, som da far stoppas. Detta kostar valdigt mycket pengar,
dels i utredningskostnader men &ven att den personal som var ténkt att arbeta i
projektet maste placeras i andra projekt, ndgot som kan ta tid. Vissa
underentreprendrer (UE) valjer bort att arbeta i kontaminerade projekt, om det finns
andra tillgéngliga.

| intervjuerna har det framkommit att kunskapen kring exponeringstid for olika
kemikalier ar l1ag och dven lag kring hur denna information blir tillganglig.
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En av de entreprendrer som intervjuas beréttar att de alltid gor om den
miljoinventering som bestéllaren bifogar, da den i deras fall alltid visat sig vara
bristfallig. De har darfor tagit fram ett standardiserat arbetssatt for att fa ratt niva pa
inventeringen och slippa mdéta 6verraskningar i entreprenaden. De avsatter alltid
extra tid i tidplanen for sanering, vilket lett till att de aldrig upplever att detta forceras
fram, tiden racker alltid till.

4.5.4 Tekniska hinder

De entreprentrer som intervjuats i denna studie har svarat att det funnits tekniska
utmaningar, men att dessa hinder varit hanterbara. En utmaning som ndmns &r
ljudkrav inne i lagenheter i byggnader som ar uppférda i en titbebyggd del av en
stad samt brandkrav. Aven dagsljuskrav namns som teknisk utmaning, dock namns
inte detta som ett stort hinder. Det &r tydligt i intervjuerna att det mesta ar mojligt att
I6sa, men att det kan krava mycket tid for att na i mal. Tillganglighet ar det enskilt
tekniska krav som mest diskuterats och forknippats med utmaningar.

For att hantera tekniska utmaningar anges i intervjuerna att det ar viktigt att borja i
ratt ande. Borja med att bara av i trapphus och stdrre innervéggar i hela byggnaden.
Forstarkningar av konstruktioner behdvs ofta. Planlosningen for den nya
verksamheten bor utforas efter barighetspelarna i byggnaden, dvs utga fran den
befintliga barande stommen (pelare, balkar, bdrande vaggar). For att lyckas med
detta bor en arkitekt med kunskap om barighet vara engagerad i projektet och en
konstruktor behover vara med fran borjan i projektet. Att ha med konsulter tidigt
driver dock kostnad i anbudsskedet.

Om entreprendren arbetar tillsammans med fastighetsutvecklare dr det viktigt att
dessa ar kunniga kring ombyggnad. Ofta &r nyckeltal tagna fran nyproduktion, sasom
BTA, tidplaner osv, vilket ej kan nyttjas rakt av i ett transformationsprojekt. Genom
samarbete mellan utvecklare och erfaren entreprendr kan en gemensam bedémning
av komplexiteten i projektet ta fram och vara basen i utvecklingen av projektet.

| intervjuerna framkommer att det ar mycket svart att na nybyggnadskrav i
ombyggnadsprojekt, detta framst for att det innebar en mycket hég kostnad. Den
storsta utmaningen avseende ekonomi och tekniska krav anges vara
tillganglighetskraven. Ett exempel pa detta ar kravet pa hiss, som om den ska vara
pa utsidan av byggnaden kraver bygglov for detta. Man vill ha hissen inne i
byggnaden, men det &r svart att lyckas med det i befintliga trapphus. Kravet pa hiss
for bostadshus med minst tre vaningar kom 1977.

En kostnadseffektiv modell for transformation &r att prefabricera sa mycket som
mojligt pa marken och sedan lyfta in de fardiga modulerna i byggnaden.
Transformationsprojekt & mindre svart om den befintliga lokalen ar en 6ppen yta
och annu mer enkel om den &r i bottenplan av en byggnad. Pabyggnadsprojekt blir
kostsamt da detta kraver fler arbetstimmar.

Entreprenadformen har betydelse, dar det i intervjuerna har framkommit att
partnering/samverkansentreprenad &r det som ses som mest fordelaktigt for att
mojliggora bostadisering. | en utférandeentreprenad behéver riskpengar vagas in,
som bestéllaren far betala. Vid partnering kan entreprendren paverka och ta fram
forslag pa kostnadseffektiva l6sningar.
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Etableringen pa plats kan vara ett hinder vid transformationsprojekt. Kan lokaler i
en befintlig byggnad anvéndas till arbetsplatsetableringen &r detta att foredra. En
extern etablering tar plats och ofta pa en begransad yta, dar dven avfallsfraktionering
behover fa plats. | intervjuerna berattades om en god idé, dar den begransade platsen
for avfallscontainers nyttjandes i ett noga utformat schema, déar det ena dagen var
containers for metall och gips, andra dagen tré och isolering osv. Detta innebar en
mycket noggrann planering for att fa ihop avfallshanteringen.

I en befintlig byggnad héanger konstruktioner ihop med varandra, vilket maste tas
hénsyn till i produktionen. Detta kan ge fordrdjning och kréva innovativa léshingar,
for att mojliggora saker ombyggnad. Det &r vanligt att volym l&ggs till i projekten
for att skapa I6nsamhet. Da pabyggnadsprojekt ocksa kraver fler arbetstimmar,
enligt ovan, kravs en noggrann kalkyl for att se hur tillbyggnadens ¢kade intékter
overskrider investeringen for tilloyggnaden. Den utokade lasten fran tilloyggnaden
maste hanteras i den befintliga barande konstruktionen, vilket kan vara utmanande
att lyckas med. Det ar viktigt att tidigt fa med en kunnig konstruktor, som helt forstar
utmaningen och dédrmed har handlingar klara till entreprendren i tid. En utmaning &r
att i befintliga konstruktioner kunna nyttja maskiner som underléattar arbetsmiljon
och anvands vid exempelvis vid tunga lyft. Om dessa hjalpmedel ej gar att anvéanda,
om bjalklaget ej har tillracklig barighet, &r det viktigt med tidig kunskap om detta
for att kunna inkludera det i anbudet och anpassa bemanning och entreprenadtid.

Att transformera en byggnad kraver ofta individuella I6sningar, till skillnad fran
nyproduktion dar mycket kan likriktas. Individuella 16sningar driver kostnad. | en
intervju gavs exemplet kring installation av kok vid ett transformationsprojekt.
Projektet inneholl totalt 268 lagenheter och hade stor andel mérk BTA. For att fa
ihop planlésningarna i lagenheterna behévdes 135 olika kdk kopas in, jamfort med
6-8 olika kok som brukar monteras i samma storlek pa projekt.

| intervjuerna framkommer hur svart det &r att na de tekniska egenskapskraven i
enlighet med BBR. Nagon av de intervjuade sager att BBR aldrig natts i nagot av de
projekt den medverkat i. Ofta ar det dagsljus och akustikkrav som ar svara att na och
som anges i bygglovsansokan. De tekniska parametrar som ej nas diskuteras igenom
med kund och en lésning nas. Brandkraven gors aldrig avkall pa och anses i de
intervjuer som gjorts i denna studie ej vara omajliga att uppna.

5 Analys

5.1 Inventering och foérarbete

En mer omfattande undersokning av befintlig byggnad och konstruktioner borde
utféras av bestéllaren for att kunna ge entreprentren en storre trygghet i
anbudsskedet. Vid intervjuerna rekommenderas att denna analys utfors redan infor
ett fastighetsforvary, for att undvika héga kostnader nér fastigheten redan blivit i
bestéllarens &go. Det rekommenderas vidare att dessa undersokningar ska vara
omfattande, dar inte bara synliga konstruktioner och ytskikt undersoks, utan dven
dolda byggdelar. Inventeringen/analysen bor vara bade kemisk och fuktmassig. En
entreprenor foreslar att om prover gjorts pa inomhusluften innan entreprenaden
startade sa kunde de miljogifter som senare detekterades ha upptackts i ratt tid. Dock
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kan det funderas pa hur det ska ga att mata om man inte vet vad som ska métas. En
intressant  fortsatt  studie  skulle vara att  forsoka  kvantifiera
merkostnaden/riskpremien for de oférutsedda handelser som uppstar/kan uppsta i
ombyggnader.

De fall som beskrivs i intervjuerna som har haft stora mangder miljogifter har alla
stoppats, for att efter en tid fortsatta och da med kommunens miljoforvaltning
inkopplad. Miljoforvaltningen har tagit fram dokumentation éver de ingaende
miljogifterna, samt satt tillhérande grénsvérden att folja for byggprojektet. Hade
Miljoforvaltningen engagerats redan i det foreslagna mer omfattande
utredningsarbetet, hade grénsvérden kunnat upprattats initialt och ett systematiskt
maétprogram kunnat anvandas som bas i entreprenaden. Ett annat satt att undvika att
binda upp entreprendrer i onédan &r att arbeta i samverkansentreprenad.

Det &r oklart for de entreprendrer som intervjuas vilka gransvérden som foreligger
for olika kemikalier i rumsluft. Man ar van att arbeta med grénsvérden i fasta
material, exempelvis fororeningar i mark eller i bjalklag, men hur méts fororeningar
i luft under entreprenaden och i drift? Hur omfattande ska denna typ av méatning
vara? Hur ska den utforas? Dagens arbetsmiljoforeskrifter bor uppdateras sa att det
gar att jobba helt sakert i denna typ av projekt och att det inte far nagra foljder varken
pa kort eller lang sikt.

Ju fler befintliga byggnader som uppdateras och transformeras, desto mer kunskap
kommer erhallas avseende kemikalieinnehall och riskkonstruktioner. I de fall som
ingatt i har gjorda intervjuer har det framkommit att det fortfarande, efter
fardigstallda projekt, ar oklart kring var miljogifterna ursprungligen funnits och vilka
byggdelar som &r kontaminerade. Hér finns ett kunskapsgap som behéver fyllas, for
att underlatta vid ombyggnader framat.

5.2 Tekniska hinder

Tillganglighetskraven ar en aterkommande aspekt i de intervjuer och diskussioner
som forts i detta projekt. Det har framkommit att det &r viktigt att tidigt identifiera
vilka tillgdnglighetskrav som driver kostnader alternativt utgdr hinder for
ombyggnad och pa vilket sétt. Vidare bor det analyseras om det &r verkliga hinder
baserade pa fakta eller mer tyckande. For de faktiska hindren bor det diskuteras vilka
alternativa tekniska losningar som kan vara acceptabla. Exempel pa hinder for att
uppfylla dagens krav pa tillganglighet ar passagebredder vid dorrar, betjaningsytor
vid dorrar, betjaningsytor i korridorer, storlek pa badrum, hissar, trapphus fér sma
for att kunna installera hiss, nivaskillnader i markplan, avstand till RHP- parkering,
mojligheter till angoring, avstand till miljohus och korta handledare. Insatsen for att
atgarda dessa hinder varierar med projektens forutsattningar.

Utformnings- och tekniska egenskapskrav kan stéllas pa hela den befintliga yta som
omvandlas till bostader. Aven om utgdngspunkten ar att de nya bostaderna ska
uppfylla samma krav som géller for nya byggnader, sa far kraven alltid anpassas och
avsteg far goras, dven om andringen &r sa pass omfattande att den ar en ombyggnad.
Utrymmet att anpassa krav ar relativt stort men man behdver identifiera de
tillganglighetskrav som utgor verkliga hinder och satta dem i en ekonomisk kontext
och kanske hitta andra (tekniska) I6sningar.
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Ett forslag som framkommit i denna studie for att mojliggora transformation &r att
kvantifiera andel av byggnaden som ska vara anpassad. Andra forslag som
diskuterats dr att som fastighetsagare kunna soka anpassningsstod da behov uppstar,
vilket mojliggor for alla att bo i alla lagenheter men undviker kostnadsdrivande
parametrar i hela projekt. En annan aspekt som diskuterats ar av mer generell
karaktar — varfor ar det byggnaden som ska anpassas till tillgangliga hjalpmedel och
inte hjalpmedlen som kan anpassas efter byggnadsbestandet? Om det skulle ga att
ha en rullstol som har variabel bredd kan olika stora dérréppningar vara méjliga i en
tillganglighetsanpassad lagenhet. Skulle rullstolens sits kunna hissas upp sa att
koksbanken kan nas istallet for att koket ska byggas om? Det har lange varit enkelt
och sjalvklart att det ar huset som ska justeras och andras. | en mer hallbar framtid
kan huset fa sta kvar och hjalpmedel justeras och synsatt andras.

Aven om detaljplanen medger transformation till bostéder i en byggnad ar det viktigt
att komma ihdg att det inte bara ar sjalva byggnaden som ska anpassas till ny
verksamhet och darmed vara flexibelt. Exempel pa detta ar végar, angoring,
avfallshantering och parkering. Det finns ocksa annan samhéllsservice som behovs
om fler bostader adderas, nagot som behover rymmas i en planandring. Andra
regelverk som kan skilja at mellan bostader och olika typer av lokalbyggnader &r
buller, farligt gods och lukt. Bostadsbebyggelse stéller ocksa hogre krav pa gronska
och plats for utevistelse och lek (Boverket, 2021). Det &r viktigt att vid en férnyad
lamplighetsbedomning ta stéllning till 6vriga atgarder som behdver vidtas for att
omradet ska vara lampligt for bostadsandamal och vilken paverkan pa omgivningen
detta ger.

5.3 Ekonomiska hinder

| intervjuerna har svaren pa fragor om tekniska hinder ofta varit att det klarar vi, vi
som bolag ar vana vid den typen av tekniska utmaningar. Det &r ekonomin som &r
det stora hindret och den stora entreprenadmassiga utmaningen. Néagra av de projekt
som varit grund for intervjuerna i denna studie har varit nagot av prestigeprojekt, dar
fastigheten mest kdpts med hjartat. Det har inneburit att den traditionella ekonomiska
analysen som brukar forega investering och byggstart inte haft samma noggrannhet
och kontroll som andra likartade projekt.

For att fa god lonsamhet och god arbetsmiljo vid transformation av byggnader
behover forarbetet vara grundligt. Om inte den initiala inventeringen och
undersékningen av byggprojektet ar tillrackligt omfattande, riskerar entreprenéren
att saker som upptacks under projektets gang gor att det véaxer i omfattning. Storleken
pa projektet kan da bli mycket mer omfattande &n vad projektorganisationen tidigare
hanterat. Detta far organisatoriska konsekvenser, som i forlangningen riskerar att bli
ekonomiska konsekvenser. Formagan for en entreprendr att hantera oforutsedda
héndelser varierar med hur flexibel arbetsstyrka man har och hur strukturen ser ut
med avtalade underentreprencrer.

| flera projekt laggs det pa en riskpremie for att kunna hantera de eventuella
dverraskningar som kan dyka upp under projektets gang. Intressant hade varit att
studera om de riskpremier som laggs pa ar i samma storleksordning som kostnaden
for en djupgaende initial analys av byggnaden. Att forflytta pengarna fran riskpremie
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till en inventering skulle ocksa kunna ge andra fordelar, sdsom planering av arbete
och arbetsmiljofragor. Den initiala inventeringen kommer ocksa ge en god grund for
projekteringen, som kan behdva vara mer omfattande &n for nyproduktionsprojekt.
Med en god grund for projekteringen att starta fran kan revideringar och omtag
undvikas.

Analyseras de mer generella hindren framkommer att det ar linjara processer som nu
ska appliceras pa en mer cirkuldr industri. Exempel pa detta ar strukturen kring
moms och &ven kring besluten kring foretagsbostéder. Det &r en stor ekonomisk
utmaning att bostadisera nyuppforda kontor som star utan hyresgast. Dels maste
hyresnivaerna for bostaderna kunna vara pa en niva som innebéar ett acceptabelt
driftnetto. Dels maste fastighetsagaren aterbetala momsen for uppférandet av
byggnaden. De foretagsbostader som tidigare omfattades av moms var en majlighet
att hyra ut transformerade ytor som inte hittade sin lokalhyresgast. Den regeldndring
som skett forsvarar detta ytterligare. Ett forslag till 16sning skulle kunna vara
“transformationsbostidder”, dir momsen ej behdver betalas tillbaka om en
ombyggnad sker inom de 10 ar som uppskovet galler. Fastighetsagarens majlighet
till hdga lokalhyror kommer dock fortsatt ej att medges, vilket kan bidra till att
forhindra att “transformationsbostdder” framstélls som alternativ till en traditionell
bostad.

5.4 Kombinationsanalys

Fragestallningen som denna studie tar sig an ar hur 63 000 lagenheter ska tillforas
Goteborgsregionen, samtidigt som staden beslutat att ga mot klimatneutralitet, med
malar 2030. Att tillskaffa nya bostader genom transformation av befintliga lokalytor
mojliggor en mer klimateffektiv och resurssnal produktion.

| de fyra arbetspaket som ingdr i detta projekt har olika nyckelparametrar detekterats
for genomforande av bostadisering. Genom att kombinera dessa parametrar kan
olika scenarion, majligheter och utmaningar belysas. Fran de olika arbetspaketen
inkluderas aspekter som visat sig ha stor betydelse for bostadisering; adderad yta,
attraktivt lage (AP1), ytor fran olika tidsepoker (AP2), detekterade hinder (AP3) och
befolkningsstrémmar och behov (AP4). Alla dessa aspekter &r inte direkt knutna till
entreprendrsperspektivet, men anvands i analysen da de framkommit vara viktiga
parametrar att ta hansyn till.

Den analys som har utfors utgar fran den procentuella férdelningen av tillgangliga
vakanta kontorsytor i Géteborgs kommun férdelade 6ver uppforandear, framtagna i
AP2, se Figur 2.
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Figur 2. Tillgangliga ytor i Géteborgs kommun fordelade éver uppforandear,
framtagna i AP2.

5.4.1 2020-talet

Vakanta lokaler med uppforandear under 2020-talet uppgar i denna studie till 31,7%
av tillganglig vakant kontorsyta. En stor andel av dessa lokaler &r i centrumnara
lagen, nagot som majliggor transformation utifran parametern attraktivt lage. Det &r
oklart om detaljplanen medger om yta kan adderas i dessa byggnader, men ett
antagande kan goras att dessa moderna byggnader uppfort med maximalt utnyttjande
av tillaten BTA for att skapa lonsamhet i projekten. Om dessa byggnader uppforts
med frivillig beskattning i syfte att hyra ut till momspliktig verksamhet, kommer den
avdragna momsen i byggprojektet att behdva betalas tillbaka till staten om en
transformation till bostdder utfors. Denna kostnad &r ett stort hinder for
transformation av lokaler som ar mindre &n 10 ar, dvs gransen for aterbetalning av
moms.

5.4.2 2010-talet och 2000-talet

De lokaler som ar vakanta, med byggar innan 2014, har uppnatt justeringstiden for
moms. Detta ekonomiska hinder ar darmed undanréjt. Dock kvarstar hindret kring
hyresnivaer, dar mojligheten for upp till tre ganger sa hég hyra for lokaler i
centrumnara lagen skapar hinder for bostadisering. | intervjun med tjanstepersonen
pa plankontoret i Goteborg framkom att det &r lattare att fa avsteg fran detaljplanen
for att konvertera en lokal till bostad i mindre centrumnéra lagen. | dessa lagen ar
skillnaden i hyresnivaer mellan bostad och lokal inte lika betydande, vilket
ytterligare forstarker mojligheten till bostadisering. Om dessa ytteromraden kan
omvandlas till attraktiva bostader, skulle de kunna mota behovet av utflyttande
smabarnsfamiljer genom exempelvis villor pa hojden samt enkla mindre lagenheter
for malgruppen studenter, pensionarer och nyanlanda.

Byggnader fran denna tidsepok uppfyller troligtvis redan gallande byggregler,
inklusive tillgdnglighetskrav som anges i intervjuerna vara ett betydande hinder.
Fran januari 2011 géller de europeiska konstruktionsstandarderna, eurokoderna,
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tillsammans med nationella val i Boverkets foreskriftserie EKS. Detta system
ersatter det tidigare regelverket. Tillganglighetskraven har utvecklats succesivt fran
de forsta formuleringarna i nybyggnadsreglerna (NR) 1989 till dagens krav pa
tillgdnglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga (8 kap 1,4,7,9 8 PBL). Formuleringen kring enkelt avhjélpta
hinder (HIN) antogs i PBL 2001 och kompletterades med rad och foreskrifter fran
Boverket 2003. Krav pa hiss, som i denna studie angetts vara ett kostnadsdrivande
hinder, bor darfor finnas pa plats i byggnader uppforda under denna tidsperiod.

Sammantaget borde, enligt denna analys, kontorsbyggnader uppférda under denna
period l&mpa sig bra for konvertering, vilket motsvarar ca 13 % av vakanta
kontorsytor. Speciellt intressant &r att titta pa mojligheter till att skapa nytiankande
bostader i mindre centrumnara lagen, med en blandning av villor pa hojden och
mindre lagenheter for personer som &r nya pa bostadsmarknaden. Viktigt dock att
aven se pa omkringliggande platsmark for att sakra goda och attraktiva
boendemiljoer.

5.4.3 1990-talet

Kontorsbyggnader uppférda under 1990-talet omfattas regelméssigt av den
grundforfattning som Boverket tagit fram, Boverkets byggregler BBR1,
BFS1993:57 samt Boverkets konstruktionsregler BKR1, BFS 1993:58. De é&r
foreskrifter och allmanna rad. Samtidigt upphorde de tidigare nybyggnadsreglerna
att galla. Det ar pa detta satt ej sdkert att kontorsbyggnader fran denna tidsepok
uppfyller géllande krav och regelverk. Beroende pa nar under 1990-talet som
byggnaderna ar uppforda kan detta givetvis variera. Att transformera kontor fran
denna tidsepok till bostader kan mote vissa risker avseende kemikalieinnehall, men
det borde inte vara i sa stor omfattning. Utmaningar kan ligga i plats for tekniska
installationer, dagsljus och tillganglighetskrav.

5.4.4 1980 - talet samt 1960 — 1979

Den 1 juli 1960 tradde en ny byggstadga i kraft. Man stravade i denna stadga efter
att fa nationellt enhetliga byggnadsbestammelser (Kungliga byggnadsstyrelsens
publikationer 1960:1). Detta féljdes av svensk byggnorm som publicerades 1967
(Statens planverk publikation nr 1). I SBN 67 efterstravades att utforma
foreskrifterna som funktionskrav. Regelverket utvecklades successivt med tillagg
och 1987 tradde Plan- och Bygglagen i kraft (1987:10 PBL). Vért att notera &r att
kravet pa hiss i byggnader med minst tre vaningar infordes 1977. Boverkets
nybyggnadsregler, NR1 BFS 1988:18, tradde i kraft den 1 januari 1989, da tidigare
foreskrifter upphorde att galla. Miljofarliga &mnen &r en stor entreprendrsmassig
risk i ldre byggnader. Vissa dmnen &r k&nda och under utfasning. Andra dmnen kan
vara okénda och upptéckas under entreprenadarbetet. Asbest, klorflourkarboner,
kvicksilver, bly och PCB &r exempel pa miljogifter som kan finnas i befintliga
konstruktioner och komponenter. En omfattande studie genomférdes 1993 for att
inventera férekomst av miljo- och hélsofarliga byggprodukter i aldre byggnader.
Rapporten ”Miljéstérande material i rivningsavfall” utférdes av Sysav utvecklings
AB tillsammans med stiftelsen ReForsk. Slutsatserna fran denna studie var bland
annat att kvicksilver, asbest PCB, freon, bly och kadmium &r exempel pa amnen som
forekommer i aldre byggnader. Det anges ocksa att sa lange materialet ar orort finns
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ingen halsofara, det 4r det damm som uppstar vid demontering som &r skadligt
(https://byggipedia.se/rivning-och-haltagning/riskmaterial-vid-rivning/ ).

Nyanvandning av PCB forbjods i Sverige 1978 och sedan 1995 far inga produkter
anvéndas som innehaller PCB.
(https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/miljofororeningar/organiska-
miljogifter/pcb-i-miljon/ ). PCB-sanering bor utféras med liknande skyddsutrustning
som vid asbestsanering. Arbetsmiljoverket anger att asbest kan férekomma i
byggnader uppforda fore 1979 (https://www.av.se/produktion-industri-och-
logistik/asbest/huvudsakliga-risker-med-asbest/ ). Den farligaste sortens asbest
forbjods 1975 och ett totalférbud infordes 1982. | byggnader uppférda mellan 1956
och 1972 férekommer PCB i fogmassor och andra byggnadsmaterial.

For att mojliggora konvertering av byggnader uppforda under dessa tidsperioder ar
det ytterst viktigt att utféra en mycket noggrann inventering avseende miljogifter.
Omfattande provtagning kan behdvas, for att undvika oférutsedda amnen med
tillhérande arbetsmiljorisker och ekonomiska konsekvenser. | de intervjuer som
genomforts i detta projekt framkommer att om marknaden medger valjs denna typ
av projekt bort, da risken ar svarbedomd. Det finns dock metoder pa marknaden som
kan foljas for att utfora sanering pa korrekt satt. For att kunna ta hojd for denna
sanering i anbudsskedet behover fororeningen vara kéand.

Byggnader uppforda under rekordaren har i vissa fall utformats med barighet for att
konstruktionsmassigt kunna majliggora att addera vaningar i efterhand (Lindgren
och Larsson, 2012). Detta svarar pa behovet att addera yta, nagot som visat sig
viktigt for att fa ekonomi i projekten redovisade i arbetspaket 1.

Med val utformade rutiner for inventering av farliga @&mnen skulle kontorshyggnader
uppforda under denna tidsperiod kunna transformeras till bostader. Dock foreligger
andra hinder, sasom tillganglighet, dagsljus och ventilationskrav i kombination med
laga takhojder. Detta kan krava innovativa transformationsmetoder, nagot som de
goda exemplen fint belyser.

6 Diskussion

6.1 Klimatpaverkan

Att nd uppsatta klimatmal ar en viktig aspekt som framkommit i intervjuer och
diskussioner. Det &r viktigt att detta mal samkdrs med malet om tillkommande
lagenheter. En aspekt som diskuterats & om och isafall hur det gar att mata och
redovisa om ingen nyproduktion utfors. Kan detta tillgodorédknas i
klimatredovisningar och isafall hur?

6.2 Ekonomiska hinder

I de intervjuer och diskussioner som legat till grund for denna studie har de tekniska
egenskapskraven setts som nagot som gar att klara. Som entreprendr ligger det stora
hindret i att vadga lamna anbud pa en entreprenad som inte ar helt tydlig. Ett for stort
riskpaslag gor att entreprendren riskerar att missa projektet och en for liten peng for
ovantade material eller konstruktioner kan innebéra ett projekt med stora forluster.
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For en fastighetsagare som vill genomféra en transformation finns det andra
utmaningar, dven dessa ekonomiska. En viktig del ar skillnaden i hyresnivaer mellan
lokaler och bostéder, framst i AA- eller A-lagen. For Goteborg dr detta mycket
tydligt, dar skillnaden i hyra mellan en bostad och kontor inte &r utjamnad forran
fastigheten ligger i C-lage.

En annan ekonomisk utmaning for fastighetségaren ar regelverket kring moms. Om
lokalbyggnaden uppférs med syfte att hyras ut till momspliktig verksamhet blir &ven
byggnationen momspliktig. Det innebér att momsen kan dras av fran hyran. Skulle
fastighetsagaren misslyckas med att hitta en momspliktig hyresgast &ar det ett stort
hinder att byggnaden uppférdes med avdragen moms. Bostader &r ej momspliktig
verksamhet. Det innebdr att om fastighetsagaren med det tomma kontoret skulle
transformera till bostader behover hela momsen fran uppférandet av byggnaden
betalas tillbaka.

7 Slutsatser

Att transformera en lokal till en bostad kan krdva &ndring av detaljplanen. Det kan
ocksa vara majligt att faststalla transformation direkt i bygglovet. Nar en entreprenor
raknar pa ett anbud ar detaljplaneandringar redan justerade. Det innebér att andring
av detaljplanen inte &r ett direkt entreprenérsmassigt hinder.

En grundlig undersokning av den byggnad som ska transformeras ar ytterst viktigt
for att en entreprendr ska kunna lamna ett rattvisande anbud. Samverkans-
entreprenad mojliggor att ovantade konstruktioner och material hanteras gemensamt
med bestéllaren. Risken for entreprendren blir pd detta satt lagre. An viktigare &r att
den grundliga undersdkningen sékrar en god arbetsmiljé utan risk for vare sig
kortsiktiga eller langsiktiga skador. Att transformation av byggnader kan innebara
en stor arbetsmiljorisk &r en mycket viktig slutsats i denna studie. Systematiska
arbetssatt att anvanda vid transformation ar ytterst viktigt att fa fram, tillsammans
med gréansvarden for olika typer av miljogifter i rumsluft.

Det juridiska ramverket for transformation av byggnader &r tydligt beskrivet. Dock
foreligger regionala tolkningar och lokala politiska beslut som kan forsvara
transformation. Det stdrsta hindret for bostadisering som framkommit i denna studie
ar ekonomi. Fastighetsagaren paverkas av eventuella kostnader for planprocessen,
avskrivningsregler for moms och skillnader i hyresnivaer mellan bostad och lokal.
Nér entreprendren lamnar anbud foreligger en stor risk for oférutsedda handelser,
nagot som dr mycket svart att uppskatta kostnad for i anbudsforfarandet.
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