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Forord

Denna rapport dr skriven inom ramen f6r Formasprojektet "Mixed renovation
strategies" och ska mer ses som ett diskussionsinligg dn som en konventionell
forskningsrapport. En viktig bakomliggande fraga dr hur olika regelverk paverkar vad
som ir rationellt for ett fOretag att gora. I en tidigare rapport (Lind 2015) har vi
diskuterat hur regelverket kring hyressittning vid renovering paverkar foéretags
strategier. Har vi regelverk som leder till strategiskt beteende och till renoveringar som
inte styrs av en avvagning mellan kundnytta och kostnad?

Under arbetet i projektet har vi mott kommentarer om hur byggreglerna rérande
tillgdnglighet paverkar renoveringar och syftet med denna rapport ar enbart att
redovisa vart begrinsade empiriska material, peka pa méjliga sidoeffekter av reglerna
samt peka pd ett alternativt angreppssitt dir tillginglichetskrav frikopplas frin
renovering. Fordjupande forskning bade om hur foretag agerar idag och vilka effekter
olika atgirder kan fa dr mycket vilkommen.

Vi fokuserar pa bostadsbestaindet som helhet och tanken att pa sikt ska alla ligenheter
vara tillgdngliga for alla och darfér diskuteras inte bostadsanpassningsbidrag eftersom
det handlar om anpassning av en enskild ligenhet nir en specific boende behéver det.
Boverket (2014) diskuterar bostadsanpassningsbidraget och hur de kan behéva
utvecklas.

Bostadsanpassningsbidraget dr sannolikt sirskilt viktigt pa vikande marknader dir det
kanske inte ar ekonomiskt rationellt att renovera, men dar det behovs sirskilda insatser
sarskilt for dldre. En diskussion om detta finns t.ex. i EU och kommunernas bostads-
politik (SOU 2015:58). Vart projekt var dock primirt inriktat pa situationen pa
marknader med stor efterfrigan och de speciella problemen i glesbygdskommuner
med aldrande befolkning behandlas inte. Atgérder med fokus pa de dldres situation
diskuteras ocksa i ”Bostider f6r dldre”, SOU 2015:85.

Till sist vill vi tacka alla som gett virdefulla synpunkter pa var preliminéra version.
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1. Inledning

Byggregler forindras 6ver tiden. Nir en stor del av vart bostadsbestand byggdes under
1950- och 1960-talen var det t ex tillitet att bygga trevaningshus utan hiss och det
fanns inte krav pa att badrummen skulle byggas sa att det var mojligt att anvinda dem
for rullstolsburna. Nar det nu dr dags att renovera stora delar av detta byggnadsbestand
s uppstar fragan om det dr dagens regler som ska gilla eller om det dr de regler som
gillde nar huset byggdes.

Om hela husets innanmite blases ut och helt nya ligenheter byggs, kan det tyckas
rimligt att det dr dagens regler som ska gilla. Samtidigt dr det kanske lika rimligt att
inte kriva handikapp-anpassning av badrummen bara for att man fraschar upp
ytskikten 1 ligenheten. Men hur ska man se pa alla fall diremellan, med mer eller
mindre lingtgidende renoveringar? Och vad har det f6r konsekvenser om grinsen dras
pé det ena eller andra sittet?

Fokus i denna rapport ligger pa tillginglighetsfrigor, men i grunden finns samma
problematik finns nir det giller férindrade krav pa t.ex. energiférbrukning.

I denna rapport ges i avsnitt 2 en 6versikt av de formella reglerna vid renovering.
Direfter finns en mer principiell analys av vad olika sitt att dra grinsen har for
effekter. I avsnitt 4 redovisas resultat fran intervjuer som genomforts, liksom en
mindre enkdt, och dven vad som framkommit i tidigare studier. Forslag pa dndrat
regelverk presenteras 1 avsnitt 5.

Vir utgangspunkt dr dagens virderingar, som de kommer till uttryck i de regler som
giller for nyproduktion. Synsattet dér dr att alla lagenheter ska vara tillgingliga for alla,
och att det ska vara mojligt f6r en person med funktionshinder att utan hjilp kunna
bestka personer i vilken ligenhet som helst. Det handlar t ex om att undanréja hinder
tor en rullstol, det kan da vara trappor, fOr tranga dorrar, och toalettrum som ér for
sma for rullstolars svingradie. Det kan ocksd, som nidmndes ovan, handla om att
installera hissar i trevaningshus. Dez mal som ligger till grund for denna rapport dr alltsa att
dagens kray pa sikt ska vara uppfyllda i hela bostadsbestandet, iven om takten naturligtvis far
anpassas till vad som dr ekonomiskt rimligt, och om det finns sirskilda kulturhistoriska
aspekter att beakta. Om detta dr "rdtt" mal eller inte diskuteras alltsa inte i denna
rapport, utan fraigan om hur detta mal ska kopplas till just kraven i en renoveringssitu-
ation.



2. Vad sager dagens regler

2.1 De allménna reglerna

Reglerna fér vad som giller vid dndring av byggnad finns i Plan- och Bygglagen,
2010:900, Plan- och byggforordningen 2011:338, med fortydliganden i1 Boverkets
bygeregler BFS 2011:6 med dndringar tom 2015:3, presenterat vad galler dndring i
(2013:1) ”Boverket informerar om regler for idndring av byggnader i Boverket

byggregler".

Utgangspunkten ér att dagens regler ska gilla dven vid dndringar, men enbart den
andrade delen av bygegnaden(dndringens omfattning). Det spelar ingen roll om atgirden ar
bygglovspliktig eller inte. Det finns dock ett antal omstindigheter som gor att
nybyggnadsreglerna inte behover f6ljas fullt ut vid en dndring i en befintlig byggnad
och det kan galla byggnadens forutsittningar (som kan gbra anpassningen kostsam) till
exempel att det finns kulturhistoriska virden som bor bevaras (s 1)/ inte fir forvans-
kas, enligt PBL 8 kap 13§. I tillimpningsforeskrifterna (avsnitt 3:5) sdgs foljande om
krav pi tillganglighet "Avsteg fran nivan fir dock géras om det finns synnerliga skal
med hinsyn till dndringens omfattning och  bygenadens forutsattningar.", "Hygienrum i
bostadsligenheter bor goras s tillgingliga och anvindbara som méjligt." ”Ar det inte
mojligt att flytta en vigg kan inredningen placeras pd bista mojliga sitt." Katlsson
(2013) anger utifran ett antal intervjuer med fastighetsigare att omfattande renovering
ibland tolkas som att kostnaderna ar minst 25% av nyproduktionskostnaden.

Har kan man notera flera saker:

- Det sker en rimlighetsbedémning och eftersom denna rimlighetsbedomning gors pa
kommunal niva kan det finnas skillnader i bedémningen mellan kommuner. Karlsson
(2013) presenterar en enkit till 21 storre fastighetsbolag dir hilften svarade ja och
hilften nej pa frigan om stambyte innebiar krav pa breddade toalettdorrar.

- Kraven giller for alla byggnader, dvs egna hem, bostadsritter och hyreshus, men
eftersom det kan vara atgirder som inte kriver bygglov eller anmilan, kontrolleras
savitt vi kan bedoma i praktiken inga krav pa tillginglighetsanpassning i bostadsritter
och egnahem nir dessa renoveras. Nagon koppling till tillginglighetskrav finns t ex
inte om man ans6ker om rot-avdrag fér en badrumsrenovering. Om malet ar att gora
det mojligt f6r funktionshindrade att utan besvir bestka alla bostider dr naturligtvis
detta ett problem.

2.2 Exempel pa vad som kan goras for att tillganglighetsanpassa

Olika tekniska anpassningar kan goras for att forbereda en bostad till en hogre
framtida tillginglighet. Dessa anpassningar kan kosta olika mycket beroende pa 1 vilken
grad exempelvis ett badrum byggs om.



Borttagbart badkar

Det ar lattare for en rorelsehindrad att duscha istallet for att bada. Ett badkar bor alltsa

vara borttagbart och golvbrunnen bor vara lagd sa att den bade passar f6r bad och
dusch.

Placering av toalett

En toalett bor placeras mitt pa en vigg, detta underlittar exempelvis £6r medhjilpande
personal att komma till da assistans vid toalettbes6k behdovs.

Voggar

Om badrumsviaggar byggs om sa bor de byggas som montagevaggar, detta underlittar
for att senare montera handtag som i sin tur underldttar sikerhet och forflyttning.

Dorrar och trosklar

Det idr vanligt att exempelvis badrumsdorrar breddas och trosklar sinks sa mycket som
mojligt nidr ett badrum byggs om i exempelvis de allminnyttiga hyresbostiderna.
Eftersom enbart den del som renoveras behover tillganglighetsanpassas kan det dock
uppsta situationer diar badrumsdorrar breddas men inte ytterdorren till ligenheten,
eller att det fortfarande saknas hiss.

I Stockholm har det funnits lokala bestimmelser att en badrumstroskel ska vara bara
en cm hog, jamfort med det gingse kravet pa tva cm. Det beh6évs dock en viss hojd pa
en troskel for att ge en tillricklig hojdskillnad till golvavloppet, varfor liga trésklar kan
vara problematiska ur andra perspektiv.

Badrumsyta

En rullstol har en viss svingradie, vilket i sin tur stiller krav pa badrumsytan. Det kan
vara svart att astadkomma en siadan yta i ett befintligt badrum. Ett alternativ kan dock
vara att ha ett fillbart handfat. Nir det dr nedfallt/uppfillt si finns tillricklig golvyta
for svingradien. Produkten finns men det ar savitt vi kan bedéma, ovanligt att den
viljs 1 samband med renoveringar.



3. Effekter av byggregler vid renovering: Teoretisk

analys

Lat oss forst tinka oss en situation dir regelverket inte dndrats over tiden. Pa en
konkurrensmarknad utan hyresreglering skulle en fastighetsdgare géra de renoveringar
som dr lI6nsamma vid den tidpunkt dir de dr Ionsammast. Lonsamheten bestims dels
av hur mycket drift- och underhallskostnader minskar, dels av hur mycket betalnings-
viljan f6r ligenheten 6kar.

Antag nu att vid tidpunkt (T) si kommer en regel som siger att om en ligenhet
renoveras, overstigande en viss omfattning (O), sa maste badrummen efter renove-
ringen uppfylla ett nytt striktare tillganglighetskrav (TK).

Det finns tva situationer dir en sadan regel inte har nagon effekt pa foretagets beslut:

- Att renovera sa att tillginglighetskravet TK dr uppfyllt 4r det mest 16n-
samma sa det skulle gjorts 1 vilket fall som helst. Det kostar lite att
uppfylla kravet och/eller sa hojer det i det aktuella fallet betalningsviljan
tillrickligt mycket.

- Det ir inte l6nsamt for foretaget att gora en si omfattande renovering
att regeln blir gillande. Man kan tinka sig att fastigheten ligger pa en vi-
kande marknad, dir det rationella dr att "kora fastigheten i botten" och
sedan riva den. Det kan ocksa vara sa att féretagen f6ljer en strategi med
en kontinuerlig skotsel av fastigheten och utbyte av enskilda komponen-
ter istillet for nagon storre renovering. Att fastighetsigaren inte tanker
sig att gora en renovering kan i teorin ocksa bero pa att det dr en vix-
ande marknad dir det dr rationellt att riva byggnaden och bygga ett
storre hus, dven om denna situation ar ovanlig i Sverige.

Om inget av dessa fall giller, sa dr situationen den att foretaget fran borjan tinkt sig att
renovera mer dn i omfattning O, men nér man inser att det nya tillganglighetskravet da
maste uppfyllas sa dndrar man sina planer. (Det kan som framgatt finnas mojlighet till
undantag av tekniska eller ekonomiska skil men vi antar hir att foretaget inte riknar
med att fd ett sidant undantag.) Vid den aktuella tidpunkten ir det inte 16nsamt att
renovera i omfattningen O om det da dr sa att man maste uppfylla det nya tillginglig-
hetskravet. Foretaget kommer da att gora dndringar i sin strategi och det kan gora 7
olika anpassningar £Or att 6ka sin l6nsambhet.

1. Den forsta anpassningen giller den optimala renoveringstidpunkten. Om driftskostna-
der och kostnader for akut underhall 6kar over tiden 1 den befintliga byggnaden, sa
kommer en kostnadsokning for sjilva renoveringen att leda till att en given renove-
ringsatgird genomfors senare. Det harda tillganglighetskravet kommer i detta fall att
leda till att renoveringar skjuts upp. Hur linge man viantar beror pa exakt hur mycket
kostnaden stiger for atgarden och hur snabbt drift och underhallskostnaderna stiger i
den orenoverade byggnaden.



2. Den andra tinkbara anpassningen fOr fastighetsdgaren ér att justera renoveringsnivin sa
att dtgirderna kommer precis under den niva dir tillginglighetskravet slar till. Det
giller att "komma under radarn" som en intervjuperson uttryckte det. Istillet for att
gOra en storre renovering sa gor man kanske flera mindre steg och bedémer att man pa
det sittet undgar det hogre kravet pa tillginglighetsanpassning.

Bada dessa anpassningar innebar samhillsekonomiska kostnader, i det forsta fallet en
valfardsforlust under de extra ar som gar innan renoveringen genomfors. Forlusten
motsvarar skillnaden i féretagets 6verskott och skillnaden i de boendes konsumento-
verskott under den perioden. I det andra fallet motsvarar forlusten skillnaden i
overskott mellan den optimala hogre renoveringsnivan och den lagre niva som nu viljs
for att undvika tillginglighetskravet. Dessutom innebidr ju bada att det under en
kortare eller lingre tid faktiskt inte blir nagra tillginglighetsanpassningar.

I den man som renoveringen har positiva externa effekter, t. ex minskad energifor-
brukning sa minskar ocksa dessa positiva externa effekter p.g.a. att tillginglighetskravet
leder till att renoveringen skjuts upp eller far mindre omfattning (om denna mindre
omfattning innebdr att energiférbrukningen inte minskar lika mycket).



4. Vad sager branschen?

I den ovannimnda enkiten (Karlsson 2013, s 14) stilldes ocksa frigan om Boverkets
krav gillande dndring av byggnad hade paverkat foretagets beslut. Aven hir fanns stor
spridning 1 svar dér t ex langsiktiga férvaltare med god ekonomi inte bedémde att det
vara nagra stora effekter eller problem. Vissa var oroliga over framtida mojliga
konsekvenser eller mojligheten att héja hyrorna sa mycket att merkostnaderna ticktes
om det var en svagare marknad. Andra agerade strategiskt och anpassade omfattningen
sa man skulle undvika stora krav pa anpassningar. Renoveringarna blev mindre
omfattande dn vad man tinkt fran borjan.

Under hosten 2015 genomférde vi en kortfattad enkit till ett antal stérre privata och
kommunala bostadsforetag dir en fraga var: ”Har tillganglighetskraven i dagens
byggregler paverkat er renoveringsstrategi?” Av de 17 foretag som besvarat denna
fraga sa svarade 2 ”’Ja, mycket”, 10 svarade “’Ja, lite” och 5 foretag svarade Nej. Utifran
den teoretiska analysen ovan dr detta ganska forvintade svar — att vissa foretag inte
paverkas kan ju bero pa att de redan frain borjan hade bestimt sig for att det basta
antingen ér en forsiktig renovering som det tror ligger under den niva som leder till
tillgdnglighetskrav.

Vi har dven genomfort ett mindre antal intervjuer med olika berérda aktorer for att fa
en bild av problematiken. Det bor betonas att materialet dr begrinsat och att vi inte
kan sdga nagot om hur representativa olika pastienden dr. Ur vart perspektiv dr det
centrala att peka pa att det finns ett problem och att det darfor dr viktigt att diskutera
alternativa angreppssitt.

Ett intervijuat kommmunalt bostadsforetag betonade att tillgingligheten var en stor sak for
dem i deras planering. De hade manga diskussioner om vad de maste stryka for att inte
komma upp 1 det som intervjupersonen kalla den farliga zonen dir de hogre tillgang-
lighetskraven slar till. Det gir manga arkitekttimmar till detta. Pa vigen hjilpte
kommunen till genom att rubricera vissa saker som underhall fér att bolaget skulle
slippa komma upp Over grinsen. Bolaget betonade att det finns ett “skyfflande av
samhallets kostnader”. Om foretaget byter entrédorrar sa kan kommunen kriva att vi
ska satta in dorroppnare. Det blir da en infekterad diskussion nir kostnader upplevs att
skjutas Over till bolaget nir det egentligen skulle ha varit en vardkostnad. Samspelet
med kommunen kunde vara bade bra och daligt, dir fOretaget ibland ritar fram ndgot
och sedan far kritik frin kommunens bygglovsavdelningen. Man ville att kommunen ar
med i ett tidigt skede och preciserar sina krav. Sammanfattningsvis sa upplevde
foretaget att reglerna dr mycket stelbenta. Personen hade deltagit i en debatt kring
renoveringsprocessen” med Boverket och Energimyndigheten. De hade lovat att
komma till ett av foretagets omrade for att uppleva ett stambyte. Det dr ju lite speciellt
att padyvla en barnfamilj storre toalettdorr och ventilation bara for att man ska gora
allt pa en gang. De ansvariga myndigheterna, bade lokalt och centralt, har en for
abstrakt syn pa situationen enligt den intervjuade personen.



Enligt den intervjuade kommunen har kommunen tva uppgifter. Den forsta dr att planera
och tillse att det byggs nya tillgingliga ligenheter och miljéer. Kommunen ska ocksa
lyfta befintliga miljéer nar tillfalle ges. Detta senare innebir att kommunen ska hivda
tillginglighetskrav exempelvis for att fa in hissar. Dessa krav har skirpts for treva-
ningshus som ofta saknar hiss och det blir ddrmed ett ekonomiskt kostsamt krav. Den
aktuella kommunen har det dock littare an andra kommuner di de flesta hus i
kommunen dr moderna hus som har hiss. Processen dr en dialog mellan kommunens
bygglovsenhet och byggherrens sakkunniga, och byggherren har ett krav pa sig att ha
en sadan sakkunnig (internt eller genom en konsult). Certifierade sakkunniga finns pa
ett antal omrdden. Mellan dessa parter ska ske ett tekniskt samrad. Detta giller inte
bara tillganglighet utan det kan vara friga om energibesparing, kultur eller brandskydd.
Den intervjuade tjinstemannen forstar att hyresgister kan vara mindre bendgna att
gilla dessa dtgirder om det drar med sig kostnader. Dock finns det en klar f&rstaelse att
handikappsintessen ir legitima anser han. Han anser ocksd att de eckonomiska
konsekvenserna dr fastighetsforetagets ansvar. Kommunens roll dr att halla koll pa
lagstiftning och tillfredsstillande tekniska l6sningar. Detta kan ju ga bra for en storre
kommun men kan vara svarare f6r en mindre kommun.

Enligt den intervjuade personen pa Boverket finns i branschen en missuppfattning om
att Boverket har utférandekrav/funktionskrav for dllganglighet, att det ska finnas
bestimda ytor mm. Boverket efterfrigar istillet en 6kad innovationsférmaga med
avseende pa t ex fillbara handfat, men anser att branschen ar timligen konservativ.
Den 6vergripande tanken dr att man ska bygga om den dndrade delen av byggnaden
nir man andad vidtar atgirder och det innebdr att man till slut har man byggt om alla
delar. Boverket tycker ocksa att det dr problematiskt nir olika kommuner har egna
krav, och i diskussionen kom det upp att kanske borde kommunerna frantas sin roll pa
detta omrade och endast ha ett planeringsmonopol avseende var hus ska ligga och hur
de ska vara byggda med avseende pa héjd, utstrickning och utseender Istillet skulle
man da kunna ha en certifiering av kunskapsbolag, pa vilket ansvaret f6r bra 16sningar
lig. Detta gors ju med avseende pa exempelvis brandfragor. Detta skulle ocksa kunna
bidra till mer standardiserade och kostnadseffektiva atgirder. Boverket arbetar dock
inte med enskilda kommuner utan med Sveriges Kommuner och Landsting (SKL), och
inte heller med enskilda fastighetsbolag, utan med de allminnyttiga foretagens
organisation (SABO) och Fastighetsigarna. Byggherren dr den som dr ytterst ansvarig
for att byggreglerna foljs. Tjinstemannen har en forstaelse for motstaindet hos en
hyresgist som inte ser den egna nyttan med arbetet. Om hyresgisten dessutom
behover betala det hela ur egen ficka sa blir det ju dnnu tuffare. Det dr ju fOrstdeligt att
hyresgisterna inte gillar detta eftersom det inte ar kopplat till den som bor dir idag, nir
folk som bor dir nu inte har funktionshinder (och inte riknar med att de kan fa besok
av t.ex. dldre slaktingar eller bekanta med funktionshinder).



5. Ett forslag

5.1 Orimligt med olika principer for olika upplatelseformer

Ska man ta tillginglighetskraven pa allvar maste rimligen samma grundliggande regler
tillimpas pa alla upplatelseformer. Att i praktiken enbart ligga krav pa den del av
bestindet dar hushillen med lagst inkomster bor ar svart att forsvara. Téanker stat och
kommun inte pa allvar driva krav pa tillginglighet i det privatigda bostadsbestandet s
talar det for att man i alla fall inte ska driva hirda kostnadsdrivande krav pa tillginglig-
het i samband med att hyreshus renoveras.

I fortsittningen utgar vi dock fran att kravet pa tillganglighet ska tas pa allvar 1 hela
bostadsbestandet och vilka regler som da ar rationella.

5.2 Frikoppla tillganglighet och renovering

Vill man undvika sidoeffekter i form av senareliggning eller justering av renove-
ringsnivier och godtycke vid bedomning av vad som dr en omfattande renovering, sa
ir ett alternativ att helt frikoppla krav pa tillginglighet frin renoveringstidpunkt.
Regelverket ska helt enkelt siga att en viss andel av ligenheterna i ett bestind ska vara
tillganglighetsanpassade inom ett visst tidsintervall, typ 10% inom 5 ar, 40% inom 20 ar. Sen
ir det upp till fastighetsigaren att avgéra om detta ska goéras i samband med en
renovering eller inte. Pa detta sitt kan fastighetsdgaren forst anpassa de ligenheter som
ar relativt billiga att anpassa och sedan hoppas pa en teknisk utveckling som dven gor
de andra ligenheterna relativt billiga att anpassa. Incitamenten for att ta fram innova-
tiva 16sningar borde 6ka nir man vet att saker maste goras under kommande ar. Det
borde ocksda bli ett incitament att géra sidana kostnadseffektiva anpassningar som
finns beskrivna i avsnitt 2.2 ovan. Det blir med en sadan frikoppling inte intressant att
genom strategiskt utformade renoveringar undkomma tillginglighetskravet helt.

Ett annat sitt att uttrycka detta r att sdga att foretagen ska vara "tillginglighetscertifie-
rade" inom ett visst tidsintervall och att det dd finns stor frihet f6r hur foretaget ska
forbittra tillgingligheten och i vilka ligenheter. Over tiden kan staten skruva upp
kraven fOr certifiering s att en allt stérre andel av ligenheterna ska vara tillgingliga.

Man kan tex. kriva att information om tillginglighetsanpassning ska finnas pa
foretaget hemsida eller motsvarande. Ett slumpmassigt urval av foretag kan kontrolle-
ras varje ar forutom den kontroll som medborgare sjilva kan gora. Foretag som inte
uppfyller kraven fir ekonomiska sanktioner som anpassas efter hur allvarliga avvikel-
serna dr. Man kan ocksa tinka sig ekonomiska incitament som t.ex. innebir en
skattereduktion om man kan visa att mer dn x% av ldgenheterna ir tillgingliga. Det
bor betonas att stod till sjilva atgirderna dr en diskutabel metod: De som byggt ritt
fran borjan eller redan vidtagit atgarder far dd inget stéd och det kan ocksé leda till
strategiskt beteende om foretag tror att stodet kan 6ka 1 framtiden.

Vill man undvika risk f6r kommunala skillnader i tolkningen av regelverk kan man som
antyddes ovan ligga ansvaret pia Boverket/Linsstyrelserna istillet. Idag finns olika
tolkningar och regelverk rérande t.ex. trosklar i olika kommuner vilket skapat irritation



och problem for vissa féretag som vill tillimpa enhetliga 16sningar nationellt. Det kan
inte heller vara kostnadseffektivt att det i varje kommun ska finnas personal som kan
bedéma dessa fragor. Boverket skulle ocksa fa ett ansvar att sammanstilla. utvardera
och kanske dven for att bidra till att det utvecklas alternativa tekniska l6sningar. Dir
far man inte heller glomma bort att nya tekniska l6sningar rérande hjilpmedel kan
tinkas gora befintliga badrum mer tillgingliga, i och med att t ex krav pa minimimatt
kan minskas. Arbete pa bada fronter ar alltsa motiverat.

Ett certifieringssystem kan dven omfatta bostadsrittshus dir alltsa ett visst antal av
ligenheterna inom en forening ska vara tillginglighetsanpassade inom en viss tid,
annars utgar viten for foreningen darfor att den inte uppfyller kraven pa certifiering.
Man kan da tinka sig att féreningen ger ekonomiskt stod till enskilda medlemmar som
gor tillganglichetsanpassningar och sa att siga tar kostnaden for att tillrdckligt manga
ligenheter blir tillgingliga. Foreningen kan ha en omvind auktion och de bostadsritts-
havare som begir minst ersittning skulle vara de som gor anpassningen, t ex darfor att
de dndad hade tinkt att renovera och att merkostnaden da blir relativt liten.

Ska kraven pa tillganglighet gilla aven for dgda smahus sa verkar ekonomiska incita-
ment var det enklaste. Bostider som inte ar tillgdnglighetsanpassade far t ex betala
1000 kr hogre fastighetsskatt om aret sa linge inte tillginglighetskrav dr uppfyllda.
Aven detta leder till att fastighetsigare kan vilja den mest l6bnsamma strategin, t ex att
vinta tills man ska géra en storre renovering. Vill man snabba pa takten i anpassning
kan man t ex anvinda en del av dessa skatteintikter for stod till de som gor tillganglig-
hetsanpassningar, t ex hégre rotavdrag for den typen av atgirder.

Sammanfattningsvis vill vi peka pa att fordelen med dessa forslag dels dr att det
omfattar alla upplatelseformer, dels att de inte leder till strategiskt beteende som
innebidr att manga ligenheter inte ens pa lang sikt blir tillginglighetsanpassade. I bilaga
1 ges ytterligare en illustration genom en diskussion om hur liknande regler for
hisskrav for 3-vaningshus kan paverka incitamenten for att bygga fler bostider.
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Bilaga: Hisskrav och I6nsamhet av pabyggnad

Enligt dagens regler krivs installation av hiss nir man bygger 3-vaningshus. Tidigare
var emellertid kravet att hiss enbart krivdes om man byggde 4 vaningar eller mer. Om
ett foretag vill gbéra en mer genomgripande renovering av ett gammalt 3-vaningshus
krivs alltsa att foretaget i samband med renoveringen installerar hiss. Precis som de
exempel som diskuterades i avsnitt kan detta leda till att renoveringen minskas i
omfattning sa att foretaget inte behéver installera hiss nér det sker en renovering. Det
kan ocksa leda till att renoveringen senareliggs. Skillnader mellan kommunernas
bedomning kan leda till rittsosikerhet etc.

En speciell aspekt som tillkommer nir det giller hisskravet dr att det kan vara mojligt
att bygea pa en vaning om det installeras en hiss. Om det finns ett krav pa att installera
en hiss inom en viss tid oberoende av om man installerar en hiss eller inte kommer det
att paverka 16nsamheten i att bygga pa en extra vaning. Ett enkelt rikneexempel kan
illustrera tankegang.

Lat oss anta att renoveringen, exklusive hiss, ger ett 6verskott pa 10 om den genom-
fors idag. Hissinstallationen kostar dock 25 si fOretaget viljer att skjuta upp
renoveringen. Nu Oppnar sig en mojlighet att bygga pa en vaning vilket ger ett
overskott pa 15 exklusive hisskostnad. Samtidigt stiger hisskostnaden till 30 nir den
ska utokas med ytterligare en vaning.

Paketet av renovering och pabyggnad ir alltsa olonsamt eftersom 6verskotten blir 25
samtidigt som hisskostnaden ar 30.

Om det emellertid finns ett krav pa att inom en viss tid installera en hiss sa kommer
foretaget att fa en kostnad pa 25 oberoende av om de renoverar eller inte, eller bygger
pa eller inte. Detta innebir att renoveringen blir l6nsam eftersom den ger ett 6verskott
pa 10. Det blir ocksa 16nsamt att bygga pa en vaning eftersom det ger ett Gverskott pa
15 och bara ger en merkostnad pa 5 i form av att hissen maste dras upp en vaning till.
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