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Abstract

Society is facing significant demographic changes, including declining birth rates and
an increasing elderly population, which have direct implications for municipal facility
planning. These shifts are expected to result in a growing surplus of preschool and over
time also school buildings. At the same time housing shortages remain in many urban
areas and there is an increasing demand of elderly care facilities. Reusing existing
buildings is theoretically advantageous due to reduced environmental impact and lower
investment costs compared to demolition and new construction.

This study aims to identify and analyse the opportunities and constraints affecting
conversion of preschools and schools into housing in Sweden. The study focuses on
how building design and technical characteristics interact with economic, legal, and
organisational conditions. A qualitative methodology was applied, combining a
document analysis with semi-structured interviews with stakeholders involved in
municipal facility management and conversion projects. The data were analysed using
thematic analysis.

The findings show that conversion of preschools and schools are limited and shaped by
a complex interaction of technical, economic, legal and organisational factors. In
practice such projects rarely appear as a competitive alternative to new construction.
Key barriers include technical constraints, financial uncertainty, administrative
processes and municipal land strategies.

The study concludes that conversion represents a selective rather than general strategy
to face these problems, highlighting the importance of incorporating flexibility in the
design of future buildings to better accommodate changing societal needs.
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Sammanfattning

Samhéllet star infér omfattande demografiska fordndringar som bestir av minskat
barnafodande och en 6kad andel éldre. Dessa foréndringar far direkta konsekvenser for
den kommunala lokalforsorjningen, bland annat genom ett vixande Overskott av
verksamhetslokaler i form av forskolor. Pa lédngre sikt forvéntas motsvarande
utveckling dven péverka grundskolor och gymnasieskolor. Samtidigt rader fortsatt
bostadsbrist i flera véxande stadsregioner samtidigt som de demografiska
fordndringarna medfor ett 6kat behov av anpassade boendeformer for dldre.

Att utnyttja det befintliga fastighetsbestandet &r fordelaktigt eftersom det innebér liagre
klimatpéverkan, mindre byggavfall och att redan gjorda investeringar tas till vara pa.
Omvandling av forskolor och skolor till bostdder &r i teorin ett mojligt sétt att hantera
overskottet av forskolor och skolor och underskottet av bostdder. Tidigare forskning
visar att renovering av befintliga verksamhetslokaler kan innebéra ldgre investerings-
och livscykelkostnader samt ldgre klimatpaverkan jamfort med rivning och
nyproduktion.

Syftet med studien &r att identifiera och analysera vilka mdjligheter och begransningar
som paverkar mojligheten till omvandling av forskolor och skolor till bostidder i
Sverige, och i vilken utstrickning denna typ av omvandling &r ett mojligt sitt att 16sa
fordndrade lokalbehov. Genom att synliggora vilka faktorer som paverkar omvandling
syftar studien dven till att bidra till diskussionen om hur det befintliga
fastighetsbestdndet béttre kan anpassas till framtida osdkerhet och fordndrade
anviandningsbehov.

Studien genomfors med en kvalitativ metod som bestar av en dokumentanalys och
intervjuer med aktdrer involverade i kommunal lokalforsorjning och projekt som avser
omvandling av forskolor och skolor till bostdder. Dokumentstudien identifierar vilka
mdjligheter och begridnsningar som finns ur ett teoretiskt perspektiv och de
semistrukturerade intervjuerna anvénds for att belysa hur dessa faktorer paverkar
omvandling i praktiken. Det insamlade materialet analyseras genom en tematisk analys.

Resultatet av studien visar att mojligheten att omvandla forskolor och skolor till
bostédder i Sverige ar begransad och beroende av ett komplext samspel mellan tekniska,
ekonomiska, juridiska och organisatoriska faktorer. Resultaten indikerar att
omvandling av forskolor och skolor i praktiken méter flera hinder som begransar dess
genomforbarhet som ett alternativ till nyproduktion, trots dess potentiella
héllbarhetsfordelar. Sérskilt framtréder tekniska begrénsningar, ekonomisk osékerhet,
administrativa processer samt kommunala markstrategier som avgdrande hinder.

Vidare visar studien att skolbyggnader ar hart optimerade for sin verksamhet och har
specifika fOrutsdttningar som goér omvandling komplex. Sammantaget indikerar
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resultaten att omvandling av forskolor och skolor har en begriansad roll som strategi for
att mota behovet av bostdder, vilket lyfter behovet av okad flexibilitet i framtida
byggande.
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Begreppslista

Adaptive reuse — Ateranviindning av en befintlig byggnad for en ny funktion dir hela
eller delar av byggnadens struktur och material bevaras.

BBR (Boverkets byggregler) — Foreskrifter som anger tekniska krav pa byggnader
avseende sékerhet, hilsa och energihushallning.

EU-taxonomi — Gemensamt klassificeringssystem for héllbara investeringar inom EU

som definierar vilka ekonomiska aktiviteter som kan klassas som miljoméssigt
héllbara.

Funktionsprogram — Dokument som specificerar krav och behov for en verksamhets
lokaler, exempelvis avseende funktion, ytor och tekniska losningar.

Livscykelanalys — Metod for att berékna en byggnads totala miljopaverkan under hela
dess livslangd.

Lokalférsorjning — Kommunens planering, férvaltning och anpassning av lokaler for
att méta kommunala verksamheters behov.

Markstrategi — Kommunens léngsiktiga planering och prioritering av mark- och
fastighetsanvindning.

Omvandling —1 denna studie anvinds begreppet omvandling for att beskriva férandring
av en byggnads anvéndning.

PBL (Plan- och bygglagen) — Svensk lag som reglerar planering av mark och vatten
samt byggande.

Andrad anviindning — Juridiskt begrepp enligt PBL som innebir att en byggnads
anvéndningssétt fordndras.
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1 Inledning

I inledningen presenteras studiens bakgrund for att ge ldsaren en dvergripande
forstaelse for studien. Kapitlet redogor for studiens bakgrund, syfte, fragestdlining,
tillviagagdngssdtt och disposition.

1.1 Bakgrund

1.1.1 Demografiska forandringar och fordndrade behov av lokaler

De senaste aren har barnafédandet i Sverige minskat kontinuerligt, en utveckling som
enligt prognoser forvintas fortsitta (SCB, 2024a). I september 2025 uppmittes den
totala fruktsamheten till 1,43 barn per kvinna, vilket dr den ldgsta nivad som hittills
uppmitts i Sverige (SCB, 2025a). Historiskt har barnafédandet varierat dver tid, se
figur 1, och haft en tydlig koppling till ekonomiska forutséttningar. Laga fodelsetal har
sammanfallit med perioder av ekonomisk osékerhet och hoga fodelsetal med mer
gynnsamma samhéllsekonomiska forhallanden. Den nuvarande nedgéngen omfattar
samtliga samhaéllsgrupper i hela landet och skiljer sig fran tidigare perioder genom att
den inte i samma utstrickning kan forklaras av faktorer som inkomstnivéer, rinteldge
eller arbetsloshet (Trygg, S., 2025). Det minskade barnafodandet bedoms forbli lagt pa
langre sikt. Enligt Statistiska centralbyrans befolkningsframskrivningar forvéntas
antalet barn 1 dldern 6-15 &r minska under de kommande femton aren for att dérefter
oka nagot. Trots denna framtida uppgang bedoms antalet barn inte né upp till tidigare
nivéer och den ldngsiktiga utvecklingen forvintas vara fortsatt negativ (SCB, 2024a).
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Figur 1, Antal fédda per ar frdan dar 1900 (SCB, 2025b).
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Det minskade barnafodandet i Sverige har under senare ar lett till en tydlig nedgang i
antalet barn 1 forskolealder vilket direkt paverkar kommunernas behov av
forskolelokaler. Pa sikt innebdr den nuvarande Overkapaciteten inom forskolan en
motsvarande paverkan pé grundskolan och gymnasieskolan till f6ljd av de pagéende
demografiska foréndringarna. Enligt Sveriges Kommuner och Regioner (SKR)
motsvarar en minskning med 43 000 barn i forskoleédlder ungefar 800 forskolor och en
minskning med 172 000 barn i grundskoledldern ungefar 700 grundskolor (SKR,
2025a). Utvecklingen innebar att madnga kommuner star infor ett vixande overskott av
forskolor och skolor samtidigt som dessa lokaler fortsatt innebdr betydande fasta
kostnader dven efter att verksamheten avvecklats.

Samtidigt forvéintas antalet invanare 1 Sverige som &r 85 ar eller dldre 6ka med drygt
60 procent till &r 2033 vilket innebér en kraftig demografisk forskjutning mot en dldre
befolkning. Utvecklingen medfor ett 6kat behov av vard- och omsorgsinsatser samt
anpassade boendeformer for dldre (SKR, 2025b). I nuldget ar efterfrigan storre &n
tillgdngen i ménga delar av landet. I 2025 &rs bostadsmarknadsenkét uppger totalt 103
kommuner att de har ett underskott av siarskilda boendeformer for dldre, vilket indikerar
strukturella utmaningar i kommunernas planering och bostadsforsorjning (Boverket,
2025). Denna situation forstirker behovet av att identifiera losningar for att mota
framtida behov av anpassade boendeformer.

1.1.2 Forskolor och skolor som kommunala tillgangar

Kommunala verksamhetslokaler som forskolor och skolor utgor en betydande del av
kommunernas samlade tillgdngar och &r nédra kopplade till den kommunala
kdrmverksamheten. Enligt SKR kénnetecknas dessa lokaler av lang teknisk och
ekonomisk livslangd och hoga investerings- och driftkostnader. Lokalerna &r ofta
utformade for specifika &ndamal vilket innebér att deras vérde och anvéndbarhet 1 hog
grad dr beroende av efterfragan pé den verksamhet de &r avsedda for. Fordndringar i
demografi eller verksamhetsstruktur kan leda till ett Gverskott av lokaler, och effektiv
anvéndning av offentliga lokaler dr av stor ekonomisk vikt eftersom det utgor en stor
budgetpost hos kommuner. Den minskande folkméngden leder till foridndrade
verksamhetsbehov och krav pd omfordelning av resurser vilket forsvarar langsiktig
planering av lokalforsorjningen (SKR, 2022).

Uppforande eller omvandling av forskolor eller skolor innebar betydande investeringar
for kommunen eller den fristdende huvudmannen. Dessa investeringar ar langsiktiga
till sin karaktédr och binder kapital i fastighetsbestand som forvéntas anvindas under
lang tid med konsekvenser for bdde kommunens ekonomi och den samhélleliga nyttan
over tid (Boverket, 2023a). En stor andel av Sveriges forskolor och skolor uppfordes
under perioden 1960-1980 vilket innebér att ménga skolbyggnader idag har behov av
investeringar for renovering (Boverket, 2020a). Den minskande efterfragan pé
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forskolor och skolor innebér att kommuner stélls infor komplexa avvégningar kring hur
det befintliga fastighetsbestandet ska hanteras.

1.1.3 Omvandling av verksamhetslokaler

Omvandling av befintliga forskolor och skolor har uppmérksammats som ett potentiellt
handlingsalternativ for kommuner som stér infor bade dverskott av utbildningslokaler
och dkade behov av andra samhéllsfunktioner. Samtidigt dr forskolor och skolor
specifika verksamheter med utformning som skiljer sig fran exempelvis bostéder.
Utformningen av verksamhetslokaler innebédr att byggnadernas mojlighet till
omvandling i praktiken ofta &r begrinsad, vilket kan péverka béde teknisk
genomforbarhet och ekonomisk 16nsamhet vid é&ndrad anvéndning (Sveriges
allmédnnytta, 2025). Omvandling av byggnader &r ett sitt att effektivt nyttja det
befintliga fastighetsbestandet, minska byggsektorns klimatpéverkan och ta tillvara pa
redan gjorda investeringar (Boverket, 2024).

Tidigare forskning visar att renovering av befintliga verksamhetslokaler kan innebéra
lagre investerings- och livscykelkostnader én rivning och nybyggnation, forutsatt att
byggnadens stomme &r i tillrickligt gott skick. Samtidigt upplevs rivning och
nybyggnation ofta som mer &ndamalsenligt ur ett verksamhetsperspektiv eftersom det
ger bittre forutséttningar for funktionell utformning och effektiv drift. Valet mellan
renovering och rivning och nyproduktion dr ddrmed starkt beroende av byggnadens
tekniska skick och utformning samt den lokala kontexten i kommunen (La Fleur, L., &
Moshfegh, B., 2021).

I en utredning om forutséttningar fér omvandling av lokaler till bostéder finns det inga
generella hinder i1 planprocessen, byggprocessen, tekniska byggnadskrav eller i
hyresséttningen som omdjliggdr &ndrad anvéndning fran lokaler till bostdder
(Boverket, 2021a). Trots att omvandling ofta lyfts som ett resurseffektivt och
klimatmaéssigt fordelaktigt alternativ och att regelverket i princip mojliggér éndrad
anvéndning, beskrivs sddana projekt som komplexa att genomfora. Detta indikerar att
det kan finnas en skillnad mellan omvandlingens teoretiska potential och de praktiska
forutsattningarna for att realisera den.

1.1.4 Kunskapslucka och problemformulering

Sverige stér infor omfattande demografiska fordndringar diar minskande barnafédande
1 ménga kommuner leder till ett vixande dverskott av forskolor och skolor. Samtidigt
forvintas antalet dldre 6ka markant och det finns ett vixande behov av nya
boendeformer. Forskolor och skolor representerar betydande bundet kapital i
kommunernas fastighetsbestand, och nér utbildningslokaler forlorar sin ursprungliga
funktion uppstér ett fastighetsekonomiskt problem eftersom byggnaderna fortsétter att
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generera drift- och underhallskostnader samtidigt som deras anvindningsvérde
minskar.

I en samhéllsutveckling som innebér 6kad osédkerhet och hogre krav pa héllbarhet finns
ett vixande behov av mdjligheten att anpassa byggnaders anvéndning i snabbare takt
an byggnadens livsldngd utan att riva och bygga nytt. Trots att omvandling av befintliga
byggnader ofta lyfts fram som ett hallbart alternativ till rivning och nyproduktion med
lagre investerings- och livscykelkostnader upplevs genomforandet av omvandling som
osékert. Skillnaden mellan omvandlingens teoretiska forutséttningar och dess praktiska
genomforande motiverar behovet av en analys av de faktorer som paverkar
omvandlingens genomforbarhet, sdrskilt i relation till i vilken utstrickning
underutnyttjade forskolor och skolor kan bidra till att hantera fordndrade behov av
bostéder och andra samhéllsfunktioner.

1.2 Syfte

Syftet med studien &r att identifiera och analysera vilka faktorer som paverkar
mdjligheterna till omvandling av forskolor och skolor till bostéder i Sverige. Studien
syftar dven till att analysera hur dessa faktorer samverkar och paverkar omvandlingens
praktiska genomforbarhet i en svensk kontext samt att diskutera vilka forutséttningar
som kan bidra till att underlétta framtida omvandlingsprocesser. Darigenom avser
studien att bidra till en 6kad forstéelse for hur det befintliga fastighetsbestdndet kan
hanteras i relation till demografiska fordndringar och forédndrade anvandningsbehov.

1.3 Fragestillningar

Studien kommer att besvaras med hjilp av foljande fragestillningar:

- Vilka faktorer paverkar mdjligheterna till omvandling av férskolor och skolor
till bostdider i Sverige?

- Ivilken utstrdckning kan omvandling av forskolor och skolor utgéra en strategi
for att méta fordndrade behov av lokaler och bostdider?

1.4 Tillvagagangssatt

Studien genomfors med ett kvalitativt angreppssitt i syfte att skapa en fordjupad
forstaelse for de faktorer som paverkar mdjligheterna till omvandling av forskolor och
skolor i Sverige. Ett kvalitativt angreppssitt dr ldmpligt d& studien avser att undersoka
komplexa samband som inte d&r mojliga att undersdka med kvantifierbara variabler
(Creswell, J. W., 2018).
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Studien baseras pa en kombination av dokumentstudie och semistrukturerade
intervjuer. Dokumentstudien anvinds for att kartligga omvandlingsprocessen och
identifiera relevanta faktorer som paverkar omvandling genom analys av lagstiftning,
styrdokument och tidigare forskning. De semistrukturerade intervjuerna genomfors
med aktorer verksamma inom kommunal lokalforsérjning och omvandlingsprojekt i
syfte att belysa hur dessa forutséttningar tar sig uttryck i praktiken samt identifiera hur
dessa faktorer upplevs i praktiken.

Det insamlade materialet analyseras med hjilp av tematisk analys dir dterkommande
monster och teman identifieras, jimfors och tolkas i relation till studiens syfte och
fragestéllningar (Saunders, M., 2023).

1.5 Avgransningar

Studien avgrinsas till att analysera faktorer som paverkar mdjligheterna till
omvandling av forskolor och skolor till bostdder i Sverige. Fokus ligger péa
overgripande forutsittningar, identifierade genom dokumentstudien och intervjuer med
aktorer verksamma inom kommunal lokalférsérjning och omvandlingsprojekt.

Studien omfattar inte detaljerade tekniska analyser av enskilda byggnaders
konstruktion, installationer eller specifika byggnadstekniska &tgérder och inkluderar
inte projektspecifika ekonomiska kalkyler. Analysen syftar dirmed inte till att bedoma
genomforbarheten i enskilda projekt utan till att identifiera generella monster och
forutsattningar for omvandling av forskolor och skolor.

Vidare behandlas omvandling av forskolor och skolor till bostdder som en analytisk
utgéngspunkt medan andra handlingsalternativ s som rivning, nybyggnation eller
fortsatt anviindning endast ber6rs i den mén de framkommer i intervjuerna.

Studien baseras péd ett begridnsat antal intervjuer och gor dirfor inga ansprédk pé
statistisk generaliserbarhet. Resultaten bor forstds som analytiskt generaliserbara och
explorativa med syfte att belysa dterkommande monster och resonemang i en svensk
kontext.

1.6 Disposition

I detta avsnitt redogors for examensarbetets disposition. Syftet ér att ge ldsaren en
oversikt av arbetets struktur och hur de olika kapitlen bidrar till att besvara studiens

syfte och fragestéllningar.

Kapitel 1 - Inledning
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I inledningen presenteras studiens bakgrund for att ge ldsaren en &vergripande
forstaelse for studien. Kapitlet redogdr for studiens bakgrund, syfte, fragestéllning,
tillvigagangssatt och disposition.

Kapitel 2 - Metod

I detta kapitel beskrivs studiens metod. Kapitlet redogor for val av forskningsansats,
datainsamling genom dokumentstudie och semistrukturerade intervjuer, urval av
intervjupersoner, analysmetod samt metodologiska Overviganden sdsom validitet,
reliabilitet, bias och forskningsetiska aspekter.

Kapitel 3 - Bakgrund och drivkrafter

I detta kapitel presenteras bakgrund och drivkrafter till omvandling som strategi.
Kapitlet behandlar fordndrade behov av lokaler till f6ljd av demografiska forédndringar,
bostadsbrist och héllbarhetsutmaningarna i bygg- och fastighetssektorn.

Kapitel 4 - Omvandling av byggnader

I detta kapitel presenteras dokumentstudien som utgdr studiens teoretiska
utgéngspunkt. Kapitlet sammanstéller tidigare forskning och olika perspektiv pa
omvandling av byggnader i en svensk kontext. Syftet &r att skapa en analytisk grund
for att forstd de majligheter och begriansningar som péverkar omvandling av forskolor
och skolor till bostader.

Kapitel 5 - Empiri

I detta kapitel presenteras det empiriska materialet fran de semistrukturerade
intervjuerna. Kapitlet inleds med en 6versikt av respondenterna samt en beskrivning av
deras erfarenheter och roller i relation till studiens &mne. Resultatet redovisas dérefter
tematiskt utifrin de teman som identifierades i dokumentstudien. Intervjuerna
mdjliggdr identifiering av aterkommande monster i olika faktorer pdverkar mojligheten
att omvandla forskolor och skolor till bostéder.

Kapitel 6 - Analys av resultat

I detta kapitel analyseras resultaten frdn dokumentstudien och intervjuerna i relation
till studiens syfte och fragestillningar. Analysen fokuserar p& hur tekniska, juridiska,
ekonomiska och organisatoriska forutséttningar samverkar och paverkar mojligheten
att omvandla forskolor och skolor till bostdder. Vidare diskuteras hur resultaten
relaterar till tidigare forskning samt vilka monster, malkonflikter och begrénsningar
som framtréder i studien.

Kapitel 7 - Diskussion

I detta kapitel diskuteras studiens resultat i relation till syfte, fragestéllningar och
tidigare forskning. Diskussionen tolkar de mojligheter, begriansningar och
mélkonflikter som framtrdder i studien samt vilka praktiska och teoretiska
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implikationer resultaten medfor. Kapitlet innehaller dven en metodreflektion och
forslag pa vidare forskning.

Kapitel 8 — Slutsats

I detta kapitel sammanfattas studiens huvudsakliga slutsatser i relation till syfte och
fragestéllningar samt de Overgripande insikter som studien bidrar med avseende
omvandling av forskolor och skolor till bostider.
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2 Metod

1 detta kapitel beskrivs studiens metod. Kapitlet redogor for val av forskningsfilosofi,
forskningsansats  forskningsdesign, datainsamling genom dokumentstudie och
semistrukturerade intervjuer, urval av intervjupersoner, analysmetod samt
metodologiska overviganden sasom validitet, reliabilitet, bias och forskningsetiska
aspekter.

2.2 Forskningsfilosofi

Studien utgar fran en pragmatisk forskningsfilosofi, dér forskningsfragan ar styrande
for val av metod och analys. Pragmatismen 4r lamplig for studier av komplexa
tillimpade problem dér flera typer av kunskap och perspektiv integreras (Saunders, M.,
2023). I denna studie innebdr det att bade strukturella fOrutsittningar s& som
ekonomiska, juridiska och tekniska ramar samt aktorers praktiska erfarenheter och
tolkningar beaktas.

Inom ett pragmatiskt perspektiv betraktas teorier och begrepp som analytiska verktyg
snarare @n universella sanningar, vilket mojliggor en flexibel anvidndning av teori i
relation till empiri (Saunders, M., 2023). Detta anvénds i studien for att strukturera och
tolka empiriskt material snarare an att testa fordefinierade hypoteser.

Studien kombinerar ett analytiskt och tolkande angreppssitt. Genom dokumentstudien
analyseras formella strukturer och regelverk medan de semistrukturerade intervjuerna
mdjliggdr en forstielse for hur dessa forutséttningar uppfattas och hanteras i praktiken.
Denna kombination speglar studiens syfte att forsta att omvandling formas i ett samspel
mellan strukturella villkor och aktorers handlande.

2.3 Forskningsansats

Studien utgar fran en abduktiv forskningsansats dér analysen bestér av en vixelverkan
mellan teori och empiri. En abduktiv ansats innebér att bdde deduktion och induktion
tillimpas, och &r ldmplig i studier av komplexa sammanhang dér befintlig teori inte
fullt ut forklarar de praktiska forutsdttningarna, utan behover utvecklas eller nyanseras
genom empiriska iakttagelser (Saunders, M., 2023).

I denna studie har en inledande dokumentstudie legat till grund for att identifiera
aterkommande faktorer och utforma intervjuerna. Det empiriska materialet har dérefter
analyserats 1 relation till den teoretiska referensramen dér empirin bidrar till att
nyansera och problematisera tidigare teoretiska antaganden.
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Den abduktiva ansatsen mojliggér dirmed en analys av omvandling av forskolor och
skolor dér forstaelsen utvecklas i samspelet mellan teoretiska fOrutsittningar och
praktiska erfarenheter.

2.4 Forskningsdesign

Studien har en kvalitativ och explorativ forskningsdesign vilket &r lampligt da syftet ar
att undersoka hur aktorer uppfattar och resonerar kring omvandling av forskolor och
skolor, snarare &n att méta samband mellan variabler. En kvalitativ design mojliggdr
en analys av komplexa och kontextberoende forhallanden dér flera perspektiv
samverkar (Saunders, M., 2023).

Givet att forskningen om omvandling av forskolor och skolor i svensk kontext dr
begridnsad dr en explorativ ansats sérskilt relevant for att identifiera centrala faktorer
och samband som é#&nnu inte &r etablerade i litteraturen. Studien kombinerar
dokumentstudie och semistrukturerade intervjuer for att fanga bade formella
forutséttningar och aktorers erfarenheter.

Analysen syftar till att identifiera aterkommande teman och monster i materialet vilka
tolkas i relation till studiens teoretiska referensram for att skapa en fordjupad forstaelse
av de faktorer som péverkar omvandlingsprocessen i praktiken.

2.5 Datainsamling
2.5.1 Dokumentstudie

Studien inleddes med en dokumentanalys, vilket &r ett systematiskt tillvigagéngssétt
for att granska och utvirdera dokument for att utveckla bakgrund, sammanhang och
forstaelse och uppticka relevanta insikter for forskningsproblemet (Bowen, G. A.,
2009). I denna studie bidrar dokumentanalysen till att skapa en teoretisk forstaelse for
de faktorer som péverkar omvandling av befintliga byggnader.

Dokumentanalysen omfattar lagstiftning, vetenskaplig litteratur, myndighetsrapporter
samt nationella och kommunala styrdokument. Vetenskaplig litteratur identifierades
genom sOkningar i Lunds universitets databaser och i Google Scholar med sdkord
relaterade till adpative reuse. Urvalet baserades pa dokumentens relevans for studiens
syfte med fokus p&d omvandling av lokaler till bostdder samt regelverk kopplade till
dndrad anvéndning. Dokumenten ar allmént tillgéingliga.

Forskning om omvandling av forskolor och skolor till bostdder dr begrénsad, vilket
innebdr att dokumentstudien till stor del utgar frén studier av omvandling av
kontorsbyggnader till bostéder. Detta innebédr en metodologisk begrédnsning da dessa
byggnadstyper har olika forutsattningar. [ analysen har darfor hiansyn tagits till dessa
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skillnader genom att resultaten tolkats i relation till forskolors och skolors specifika
tekniska och verksamhetsmissiga egenskaper.

Dokumenten analyserades genom en tematisk analys dér aterkommande faktorer,
hinder och mgjligheter identifierades och kategoriserades (Bowen, G. A., 2009).
Analysen fokuserade pé att strukturera materialet i teman relevanta for studiens
fragestéllningar. Resultatet av dokumentstudien har legat till grund for studiens
teoretiska referensram samt utformning av intervjufrdgor. Analysen var iterativ, vilket
innebér att teman och kategorier utvecklades och justerades under arbetets gang i takt
med att ny forstéelse framkom.

2.5.2 Intervjuer

For att fa en fordjupad forstdelse for de faktorer som péverkar mojligheterna att
genomfora omvandling 1 praktiken genomfordes semistrukturerade intervjuer med
relevanta aktorer. Den semistrukturerade intervjumetoden mdjliggér en flexibel
datainsamling dér intervjupersonernas erfarenheter och resonemang kan utforskas
samtidigt som studiens teman sékerstélls (Saunders, M., 2023).

Intervjuerna syftar till att belysa hur olika aktorer uppfattar, hanterar och resonerar
kring omvandling av forskolor och skolor samt hur beslut fattas i praktiken.
Intervjufrdgorna utformades med utgangspunkt i dokumentstudien och bestod av béde
gemensamma teman och fragor anpassade till respektive aktdr, se bilaga 1. De
kompletterar dokumentstudien genom att synliggéra hur de identifierade faktorerna
tolkas och omsitts i praktiska sammanhang.

Urvalet av intervjupersoner gjordes strategiskt, dédr aktdrer med relevant kunskap eller
erfarenhet av omvandling av forskolor och skolor samt kommunal lokalforsorjning
valdes ut. Respondenter kopplade till genomférda omvandlingsprojekt identifierades
genom kartliggning av omvandlingsprojekt i Sverige. Eftersom omvandling av
forskolor och skolor till bostdder fortfarande &r relativt ovanligt i svensk kontext
fokuserade urvalet pa de projekt och aktdrer som kunde identifieras och bedémdes
relevanta for studiens syfte. Kontakter med respondenter fran ett kommunalt perspektiv
samt en arkitekt med specialistkunskap inom skol- och forskolebyggnader etablerades
genom Sweco. Urvalet anpassades dven utifran tillgdng till relevanta aktdrer och
omfattade respondenter frdn Malmo, Linkdping och Stockholm vilket mojliggjorde
viss geografisk spridning och flera perspektiv. pa omvandlingsprocessen.
Respondenterna anonymiserades och bendmns R1-R6 i empirin.

Totalt genomfordes sex intervjuer, vilket mojliggjorde en fordjupad analys av

aterkommande teman samtidigt som det innebdr en begrinsning i studiens bredd.
Intervjuerna genomfordes bade fysiskt och digitalt, spelades in med deltagarnas
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samtycke och transkriberades for att mojliggdra en systematisk analys. Materialet
analyserades dérefter tematiskt i relation till studiens syfte och fragestéllningar.

2.6 Analysmetod

Det empiriska materialet har analyserats genom en tematisk analys, vilket &r en metod
for att identifiera, analysera och tolka aterkommande monster i kvalitativa data
(Saunders, M., 2023). Syftet med analysen dr att synliggdra aterkommande faktorer
som paverkar mojligheterna till omvandling av forskolor och skolor i praktiken.

Analysen inleddes med en genomlédsning av samtliga transkriberade intervjuer samt
relevanta dokument for att skapa en helhetsforstdelse av materialet. Dérefter
identifierades dterkommande monster, resonemang och aspekter i relation till studiens
syfte och fragestillningar. Materialet bearbetades sedan tematiskt genom att dessa
grupperades i overgripande teman kopplade till omvandlingens tekniska, juridiska,
ekonomiska och organisatoriska forutséttningar.

Analysen har en abduktiv ansats dér empirin kontinuerligt relateras till den teoretiska
referensramen. Detta har mgjliggjort en tolkning déir identifierade teman inte enbart
beskriver materialet utan éven bidrar till att nyansera och utveckla forstéelsen av de
teoretiska utgdngspunkterna. Resultatet av analysen presenteras tematiskt och
struktureras utifran de faktorer som framtrader som mest betydelsefulla for att forsta
samspelet mellan teori och praktik.

2.7 Metodologiska overvaganden
2.7.1 Validitet

Studiens validitet stirks genom en tydlig koppling mellan syfte, forskningsfragor, teori
och metod. Kombinationen av dokumentstudie och semistrukturerade intervjuer
mdjliggdr en metodtriangulering, vilket bidrar till att belysa omvandlingsprocessen ur
flera perspektiv (Saunders, M., 2023). Validiteten stirks genom det strategiska urvalet
av respondenter med relevant kunskap och erfarenhet vilket mojliggdr en fordjupad och
kontextuell forstaelse for studiens fragestéllning.

Samtidigt innebér detta urval begrédnsningar eftersom det inte ar representativt och kan
medfora att vissa perspektiv frén andra aktorsgrupper inte inkluderas. Det strategiska
urvalet innebédr en avvégning mellan djup och bredd, dér denna studie prioriterar
djupare forstéelse av aktdrers resonemang framfor generaliserbarhet. Genom att
kontinuerligt relatera empiri till teori inom ramen for en abduktiv ansats har analysen
strivat efter att sékerstélla att tolkningarna &r vélgrundade.
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Samtidigt kan studiens validitet paverkas av att antalet intervjuer &r begransat och att
respondenterna &r ett strategiskt urval av aktdrer med olika perspektiv, vilket innebér
att vissa perspektiv kan saknas. Resultaten bor darfor tolkas som analytiska snarare &n
representativa for alla aktorer inom omradet.

2.7.2 Reliabilitet

I kvalitativ forskning handlar reliabilitet om transparens i forskningsprocessen
(Saunders, M., 2023). Studien efterstrdvar detta genom tydlig redogorelse av
datainsamling, urval och analysmetod. Intervjuerna har transkriberats och analyserats
systematiskt genom tematisk kodning, vilket mojliggdr en sparbar koppling mellan
empiri och slutsatser. Samtidigt innebér den tolkande analysen att resultaten i viss man
ar beroende av forskarens tolkning, vilket ddremot &r en egenskap i kvalitativ forskning.

2.7.3 Etiska 6vervaganden

Studien har genomforts i enlighet med forskningsetiska principer som innebéar hansyn
till intressenter, tillforlitlighet om att sdkerstélla forskningens kvalitet, drlighet, respekt
for forskningsdeltagare och ansvar (Vetenskapsradet, 2025).

Respondenterna i intervjuerna anonymiserades och informerades om studiens syfte och
genomforande. Deltagandet var frivilligt och baserat pa informerat samtycke.
Respondenterna kontaktades i god tid och fick vélja tid for intervju. Respondenterna
har fatt ta del av hur deras svar anvénds i studien genom att det empiriska materialet
har skickats till dem for genomlésning och mojlighet till terkoppling.

Al har anvénts som stodverktyg i arbetet, frdmst for transkribering av intervjuer,
sprakgranskning och strukturering av rapporten. Verktyget har anvénts for att bearbeta
formuleringar och forbéttra textens ldsbarhet. Vid transkribering av intervjuer har Al
anvénts for att effektivisera transkriptionsprocessen, och materialet har sedan granskats
och korrigerats manuellt for att sékerstélla korrekt atergivning. Al-genererat innehéll
har inte anvénts som empiriskt material eller som grund for studiens resultat och
analyser. Samtligt innehéll fran Al har granskats kritiskt innan det inkluderats i studien.
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3 Bakgrund och drivkrafter

I detta kapitel presenteras bakgrund och drivkrafter till omvandling som strategi.
Kapitlet behandlar fordndrade behov av lokaler till folid av demografiska
fordndringar, bostadsbrist och hallbarhetsutmaningarna i bygg- och fastighetssektorn.

3.1 Demografiska forandringar och overskott av forskolor och skolor

Som redogjorts for i inledningen innebéir den demografiska utvecklingen i Sverige att
antalet barn i forskole- och skoldlder minskar i manga kommuner samtidigt som
andelen é&ldre Okar. Denna fordndring paverkar kommunernas behov av
utbildningslokaler och har redan medfort ett overskott av forskolor. P& sikt kan
motsvarande utveckling dven forvéintas i grundskolan. Enligt Sveriges kommuner och
regioner forvintas antalet forskolor minska med cirka 12 procent fram till 2027, vilket
motsvarar omkring 1 000 enheter (SVT Nyheter, 2024). Nér elevunderlaget minskar
riskerar lokaler att bli underutnyttjade eller std tomma samtidigt som de fortsatt medfor
kostnader for kommunen.

Overgivna skolbyggnader har blivit en viixande utmaning som péverkar bade sociala,
ekonomiska och miljoméssiga forhéllanden i stdder. Vakans i denna typ av byggnader
kan ofta kopplas till demografiska fordndringar, fordndrade behov av lokaler och
ekonomiska forutséttningar. Detta kan i sin tur leda till 6kade underhéllskostnader, risk
for forfall samt andra negativa effekter pa omgivningen. Omvandling av skolor kan
utgéra en mojlighet att moéta nya behov i samhillet och sdrskilt i omrdden med
bostadsbrist har potentialen att omvandla befintliga skolbyggnader till bostdder,
inklusive mer prisvirda alternativ uppmirksammats. Genom att analysera
skolbyggnaders egenskaper och forutsittningar kan mdjligheter till omvandling
identifieras och bidra till ett mer effektivt utnyttjande av det befintliga
byggnadsbestandet (Hiroki Mishima, & Cianfarani, F., 2025).

3.2 Bostadsbrist

Enligt Boverkets berékningar av behovet av bostédder for perioden 2024-2033 behdvs
ca 523 000 nya bostéder. Det dr en minskning med 77 000 bostdder i jamforelse med
Boverkets berdkningar 2021a. Anledningen till det minskande behovet beror dels pé de
antal bostdder som férdigstillts, dels for att Statistikmyndigheten SCB har gjort en
revidering av befolkningsframskrivningen som é&r légre én tidigare forutspatt pa grund
av det minskande barnafédandet och minskad migration. Trots att det skett en
minskning av behovet av antalet nya bostader sedan Boverkets berékningar 2021 finns
det fortfarande ett behov av nya bostéder (Boverket, 2025¢). Samtidigt varierar behovet
av bostédder i olika delar av landet. Enligt 2025 ars bostadsmarknadsenkét rapporterar
127 kommuner ett underskott pé bostéder, vilket dr en minskning med 21 kommuner
jamfort med foregdende &r. Trots denna forbéttring bor fortfarande 63 procent av
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landets befolkning i kommuner som uppger att de har ett underskott. Skillnaden mellan
storstad och landsbygd &r markant, och i de tre storstadsregionerna bedomer nistan alla
kommuner (46 av 51) att det rader ett underskott. Samtidigt har antalet kommuner som
rapporterar ett overskott okat till 48 stycken, vilket dr en kraftig uppgéng fran 21
kommuner aret innan (Boverket, 2025q).

Det ér inte sjélvklart att efterfragan pa bostdder ar tillrackligt stor for att motivera
omvandling av forskolor och skolor till bostidder (Sveriges Allménnytta, 2025). Enligt
befolkningsprognosen kommer andelen dldre att 6ka kraftigt i hela landet kommande
ar, vilket innebédr att behovet av dldreomsorg kommer att 6ka. Enligt boverkets
bostadsmarknadsenkét bedomer 103 kommuner i Sverige att de har ett underskott pa
sérskilda boende for dldre och nuvarande lokaler bedoms inte ticka det kommande
behovet eftersom det inte byggs i takt med 6kningen av andelen éldre (Boverket 2025a).

Detta kan indikera att omvandling av undernyttjande forskolor och skolor i vissa fall
kan vara relevanta att undersdka i relation till behovet av omsorgsrelaterade
boendeformer sd som éldreboenden eller LSS-bostdder. Sarskilt i kommuner dér
efterfrigan pa traditionella bostdder dr mer begrédnsad kan andra typer av anvindning
framstd som mojliga alternativ, d&ven om detta &r beroende av lokala forutséttningar.

3.3 Hallbarhetsutmaningar i bygg- och fastighetssektorn

Bygg- och fastighetssektorn utgér en utmaning for en héllbar samhéllsutveckling.
Enligt uppskattningar frdn FN:s klimatpanel (IPCC) star byggsektorn for omkring 39
procent av de globala koldioxidutsldppen (IPCC, 2018). I Sverige bidrar bygg- och
fastighetssektorn vésentligt till Sveriges klimatpéverkan badde genom inhemska utslapp
och genom utslépp som genereras i andra linder vid import av byggmaterial och varor.
Ar 2022 uppgick sektorns utsldpp i Sverige till 22 procent av landets totala utslépp av
véxthusgaser (Boverket, 2025p).

Rivning och nybyggnation innebdr generellt ett stdrre resursuttag och hdgre
miljopéverkan ur ett livscykelperspektiv &n omvandling eller anpassning av befintliga
byggnader. Nir en stomme rivs gar betydande méngder material och den energi som
redan investerats 1 byggnaden forlorade vilket méste ersittas vid nybyggnation. Trots
att nyproducerade byggnader ofta kan na lidgre energianvéndning under drift kan de
initiala utsléppen frén byggskedet vara s& omfattande att renovering eller omvandling
av befintliga byggnader beddms som mer héllbart ur ett livscykelperspektiv (La Fleur
& Moshfegh, 2021).

Debatten om byggsektorns klimatpaverkan har under en ldng tid handlat om driftsfasen,
det vill sdga uppvarmning och elanvéndning. Pa senare tid har de inbyggda utsldppen
uppmaérksammats. World Green Building Council redovisar att ungefar 11 procent av
byggsektorns utslépp avser inbyggda utsldpp frén material och konstruktion och att
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andelen utsliapp kopplade till nybyggnation forvintas fa storre konsekvenser i takt med
att byggnadsstocken vixer (WorldGBC, 2019). Forskning visar att de inbyggda
utsldppen kan utgdra mer dn hélften av byggnadens totalt livscykelutsldpp och i vissa
fall omkring 70 procent (Pomponi, F., & Moncaster, A., 2017).

For att uppfylla nationella och internationella héllbarhetsmal krévs en omfattande
omstillning inom bygg- och fastighetssektorn. Detta innefattar energieffektivisering,
okad anvéndning av fornybar energi samt inforande av cirkuldra materialfloden och
aterbruksstrategier 1 byggprocessen. Ett 6kat utnyttjande av befintligt byggnadsbestédnd
kan bidra till att minska bade klimatutsldpp och uttag av naturresurser (Boverket,
2024a). For att minska de inbyggda utslidppen &r bevarande och upprustning av
befintliga byggnader ett resurseffektivt alternativ till rivning och nybyggnation. De
inbyggda utsléppen vid renovering kan uppga till ungefér en tredjedel av motsvarande
utsldpp vid nybyggnation. Flexibilitet och anpassningsbar design som forlanger
byggnaders livslédngd &r ocksé ett mojligt sdtt att minska den arliga belastningen av
inbyggda utslépp 6ver livscykeln (Pomponi, F., & Moncaster, A., 2017).

3.4 Ekonomiskt lage

Under de senaste aren har det ekonomiska laget haft en betydande paverkan pa bygg-
och fastighetssektorn i Sverige. Efter en period av ldga réntor dkade réntenivéerna
kraftigt fran och med 2022 till f6ljd av hog inflation och penningpolitiska
atstramningar. De stigande réntorna har lett till hogre finansieringskostnader for bade
hushéll och fastighetsutvecklare vilket har paverkat efterfrigan pa nya bostéder och
mdjligheterna att genomfora byggprojekt. Byggkostnaderna har okat till f6ljd av
stigande priser pd byggmaterial, energi och transporter. Kombinationen av Ookade
kapitalkostnader och hdgre produktionskostnader har gjort att manga planerade
bostadsprojekt inte lingre bedomts vara ekonomiskt genomforbara (OECD, 2023).

Den ekonomiska utvecklingen har fatt tydliga konsekvenser for bostadsbyggandet i
Sverige, se figur 2. Efter flera ar av hog byggtakt nadde bostadsbyggandet en topp
omkring 2021 och dérefter har aktiviteten minskat kraftigt. Mellan 2022 och 2023
minskade antalet paborjade lagenheter med 55 procent och har varit fortsatt lagt under
2024 (SCB, 2024b). Fallet dr det brantaste sedan finanskrisen i borjan av 1990-talet
(OECD, 2023).
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Figur 2, Pabérjade ligenheter under 1:a-3:e kvartalet, 1975-2024. SCB, 2024a.

Den kraftiga nedgéngen i bostadsbyggandet har lett till att bostadsinvesteringarna
minskade med 25 procent ar 2023 och 15 procent ar 2024 dér fallet inom nybyggnation
var storre. Detta har resulterat i att bostadsinvesteringarna som andel av BNP i Sverige
har sjunkit till 3 procent vilket &r den ldgsta nivan bland de nordiska linderna och
betydligt lagre &n EU-genomsnittet pa 5,4 procent. En bidragande orsak till marknadens
kénslighet &r att Sverige har en betydligt hdgre andel 1an med rorlig rénta i jamforelse
med ménga andra europeiska lénder. Under forsta kvartalet 2025 utgjorde rorliga rantor
78 procent av de nya bostadslanen (Finance Sweden, 2023).

Behovet av bostdder kvarstar samtidigt som byggtakten har minskat. Nar kostnaderna
for nyproduktion dkar lyfts fragan om det befintliga byggnadsbestdndet kan anvindas
mer effektivt for att mota bostadsbehovet utan att bygga nytt. Omvandling kan i vissa
fall innebédra ldgre investeringskostnader &n nyproduktion eftersom delar av
byggnadens konstruktion redan finns pa plats. Den rddande ekonomiska situationen i
byggsektorn med ett behov av bostéder och hoga kostnader for nyproduktion skapar
incitament for omvandling av befintliga byggnader (Boverket, 2024a).

3.5 Omvandling som strategi

Omvandling av befintliga byggnader har uppméirksammats som ett alternativ till
nyproduktion till foljd av okade krav pa hallbarhet och foréindrade ekonomiska
forutsattningar 1 byggsektorn. Intresset for cirkulér ekonomi, aterbruk och att utnyttja
befintligt byggnadsbestand i stéllet for att riva och bygga nytt har okat pé flera hall i
sambhéllet. Rivning av fullt fungerande byggnader for att erséttas med nyproduktion har
i flera fall mott kritik, och prestigefyllda byggprojekt handlar inte langre enbart om
nybyggnation (Boverket, 2024a).
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I ménga centrala légen finns befintliga byggnader med god tillgéng till kollektivtrafik
och service. I perioder av lagkonjunktur eller minskad nyproduktion kan omvandling
dérfor framsta som ett ekonomiskt fordelaktigt alternativ till nybyggnation. Genom att
omvandla lokaler i attraktiva ldgen kan byggsektorns klimatpaverkan minska samtidigt
som befintliga virden i den byggda miljon tas tillvara och efterfrdgan pé nya funktioner
mots (Boverket, 2024a). Fordndrade lokalbehov till f6ljd av demografiska férandringar
och underutnyttjade verksamhetslokaler som forskolor och skolor kan ytterligare starka
incitamenten till att anpassa befintliga byggnader till nya &ndamaél. I detta ssmmanhang
lyfts omvandling som en strategi som i teorin kan bidra till att forena miljomaéssiga,
ekonomiska och sociala mal i utvecklingen av den byggda miljon.
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4 Omvandling av byggnader

1 detta kapitel presenteras dokumentstudien som utgor studiens teoretiska
utgdangspunkt. Kapitlet sammanstdiller tidigare forskning och olika perspektiv pd
omvandling av byggnader i en svensk kontext. Syftet dr att skapa en analytisk grund for
att forsta de mojligheter och begrdnsningar som pdaverkar omvandling av forskolor och
skolor till bostdder.

4.1 Begrepp och definitioner

Begreppet adaptive reuse anvinds internationellt for att beskriva processen att anpassa
en befintlig byggnad for en ny eller forédndrad anvidndning. Begreppet avser atgérder
som gar utdver vanligt underhéll och som syftar till att forédndra en byggnads funktion,
kapacitet eller prestanda. Det innebér att dtgidrderna omfattar en aktiv omgestaltning av
byggnaden for att mojliggora en ny eller anpassad anvéndning. Adaptive reuse ér en
process dir befintliga byggnader forédndras genom fysiska atgérder i syfte att
mojliggdra ny anviandning samtidigt som befintliga virden tas tillvara (Wong, L., 2024,
s. 15). I svensk litteratur och praxis anvénds &ven begrepp som konvertering,
omvandling och &terbruk for att beskriva processer som motsvarar det internationella
begreppet adaptive reuse.

I svensk plan- och bygglagstiftning (Plan- och bygglag (2010:900), PBL) anvénds inte
begreppet adaptive reuse. I stéllet regleras liknande atgéarder genom begreppen dndring,
ombyggnad, tillbyggnad och &ndrad anvidndning (Boverket, 2023b). I denna studie
anvénds begreppet omvandling som ett dvergripande samlingsbegrepp for atgarder som
innebdr att en befintlig byggnad anpassas for en ny eller fordndrad anvéndning vilket i
juridisk mening hanteras inom ramen for bestimmelserna om éndring av byggnader
enligt PBL. Det innebdr att omvandling i svensk kontext inte utgdr ett fristdende
juridiskt begrepp utan omfattas av de regler som géller for dndring enligt PBL.

Begreppen skiljer sig at och kan delvis ticka varandra. Hur en atgérd klassificeras inom
detta regelverk far betydelse for vilka tekniska krav som aktualiseras, hur omfattande
anpassningar som krdvs samt i vilken del av byggnaden kraven ska uppfyllas
(Boverket, 2026a). Omvandling av forskolor och skolor till bostdder innebér juridiskt
en dndring enligt PBL.

4.1.1 Begreppens betydelse vid omvandling

Vid omvandling av forskolor och skolor far klassificeringen av atgérden enligt PBL
betydelse for hur omvandlingen hanteras i praktiken. Beroende pa om atgédrden bedoms
som en ombyggnad, tillbyggnad eller d&ndrad anvédndning kan olika krav aktualiseras
och tillimpas i olika delar av byggnaden. Regelverket paverkar ddrmed vilka tekniska
och funktionella anpassningar som kan behdva goras samt hur kraven beddms i det
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enskilda fallet. De olika begreppen for omvandling i PBL, deras betydelse och vilka
krav som omfattas sammanstills i tabell 1 (Boverket, 2023b; Boverket, 2023c;
Boverket, 2025¢; Boverket, 2026a; Boverket, 2025d).

Tabell 1. Begrepp for omvandling i PBL, betydelse och kravens omfattning

Begrepp Betydelse Kravens omfattning
Andring Foréndring av Krav beror pé vilken typ
egenskaper, utseende av dndring
eller funktion
Andrad anvindning Andrad anviindning av Kraven anpassas efter det
byggnaden nya dndamaélet
Underhall Bibehalla eller aterstilla | Inga nya krav sa linge
befintligt skick ingen éndring sker
Ombyggnad Pataglig fornyelse av hela | Kraven stélls pa hela
eller betydande del av byggnaden, i den mén det
byggnaden anses rimligt
Tillbyggnad Okning av byggnadens Kraven giller vanligtvis
volym enbart pa den nya delen
om den fungerar som
sjélvstindig funktionell
enhet

4.1.2 Lagradsremiss - Férenklade regler vid @ndring av en byggnad

Regeringen har ldmnat en lagrddsremiss med forslag pa fordndringar i PBL i syfte att
fortydliga och forenkla regler vid &ndring av byggnader (Regeringskansliet, 2026).
Forslagen innebédr bland annat att begreppet “ombyggnad” ersdtts med ”storre
byggnadsindring” samt att mojligheten att stélla krav pa hela byggnaden vid dndring
begrénsas. 1 stéllet foreslds att tekniska egenskapskrav i storre utstrickning ska
tillimpas pa den del av byggnaden som faktiskt &ndras (Regeringskansliet, 2026).

Vidare foreslés att hiansyn till resurshushéllning tydligare ska beaktas vid tillimpning
av krav samt att vissa ldttnader infors, exempelvis avseende tillgénglighet.
Lagéindringarna foreslas trdda i kraft 2027 (Regeringskansliet, 2026). Forslagen kan
indikera en utveckling mot en mer flexibel tillimpning av regelverket vid &ndring av
byggnader, vilket &r relevant i sammanhang dér befintliga byggnader anpassas for ny
anvéndning.
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4.2 Processen vid omvandling

Byggprocessen kan Overgripande delas in i fyra faser, forstudie, projektering,
genomforande och avslut, se figur 3 (Byggfakta, u.a.a). Processen vid omvandling av
befintliga byggnader foljer i grunden samma struktur som vid nybyggnation men skiljer
sig i hur de olika faserna genomfors och samverkar (Boverket, 2024a). Detta innebar
att omvandlingsprocessen innebér hogre osdkerhet och beroenden mellan olika skeden
jamfort med nybyggnation.

Figur 3. Byggprocessens évergripande faser (Byggfakta, u.d.a).
4.2.1 Forstudie och planmassiga forutsattningar

Ett byggprojekt initieras utifrén ett identifierat behov och inleds med en forstudie dér
projektets genomforbarhet analyseras. Forstudien syftar till att identifiera tekniska,
ekonomiska och juridiska forutséttningar samt utgor ett beslutsunderlag. I detta skede
analyseras bland annat byggnadens skick, platsens fOrutséttningar, risker samt
preliminira ekonomiska ramar (Byggfakta, u.a.b).

En del av forstudien r att utreda planméssiga forutséttningar. Detaljplanen styr vilken
anvéndning som 4&r tilldten och kan didrmed vara avgdérande for om en omvandling ar
mdjlig (Boverket, 2025f). Om befintlig detaljplan inte medger den planerade
anvéndningen krdvs en plandndring vilket kan innebéra en tidskridvande process.
Planprocessen kan dirmed utgora en kritisk faktor for projektets genomforbarhet
(Goteborgs stad, u.a.).

4.2.2 Projektering

I projekteringsfasen utvecklas projektets dvergripande idé till tekniska losningar och
handlingar som ligger till grund for bygglov och upphandling. Arbetet omfattar
samordning mellan olika aktorer som exempelvis arkitekter och tekniska konsulter
(Byggfakta, u.a.c).

Bygglov krivs vid dndrad anvidndning och provas mot géillande detaljplan och krav i
PBL. Processen innefattar dven tekniskt samrad och startbesked innan byggnation far
paborjas (Byggfakta, u.4.d). Forutsittningarna i detta skede péverkar projektets
genomforbarhet, sdrskilt i omvandlingsprojekt dér befintliga strukturer behdver
anpassas till nya krav.
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4.2.3 Genomforande och avslut

Genomforandefasen omfattar den praktiska produktionen och ska ske i enlighet med
projekterade handlingar och bygglov. Under produktionen genomfors kontroller for att
sdkerstilla att lagkrav uppfylls. Efter avslutat arbete genomfors slutbesiktning och
slutsamrad innan byggnaden tas i bruk (Byggfakta, u.a.e).

4.2.4 Sarskilda forutsattningar vid omvandling

Vid omvandling finns det redan en befintlig byggnad att ta hénsyn till vilket innebér att
forstudien blir mer omfattande jamfort med nybyggnation. Forstudien anvénds inte
enbart som ett inledande beslutsunderlag utan fungerar som ett kontinuerligt
kunskapsunderlag som uppdateras och ateranvénds under projektets gang. Detta
innebdr att storre resurser behdver avsittas i ett tidigt skede samtidigt som kostnaden
for en mer omfattande forstudie ar relativt liten 1 forhéllande till projektets totala
kostnad (Boverket, 2024a).

Planprocessen identifieras av branschaktdrer som en kritisk faktor vid omvandling av
lokaler till bostdder. Detaljplaner kan innehalla begrinsande bestimmelser som
forsvarar dndrad anvéndning, exempelvis genom att endast tillata en viss funktion eller
genom planbestdmmelser som paverkar befintlig bebyggelse. I dessa fall krivs en
plandndring vilket kan innebéra langa ledtider och 6kad osékerhet i projektet. Samtidigt
visar tidigare studier att omvandlingsprojekt underléttas nér detaljplanen &r mer
flexibel och medger flera anvindningar (Boverket, 2024a). Fér omvandling av
forskolor och skolor till bostédder innebér dndrad anvéndning att en planindring ofta ar
noddviandig, vilket dirmed kan paverka genomforbarheten.

Under genomforandeskedet omfattas omvandlingsprojekt av hogre osékerhet jamfort
med nybyggnation. Tekniska 10sningar behover ofta anpassas efterhand vilket innebér
att projekteringskunskap kontinuerligt behdver aterforas till byggprocessen. Detta
stéller krav pa nérvaro av projekterande aktorer under produktionen. Samtidigt innebér
géllande regelverk att storre fordndringar i projektet kan kriva nytt bygglov, vilket kan
paverka béde tidsplan och kostnader (Boverket, 2024a).

Boverket (2024a) visar att skillnaderna mellan nybyggnation och omvandling framfor
allt ligger i forstudien och processens struktur. Omvandlingsprocessen ar i hdgre grad
iterativ, dér olika skeden paverkar varandra och dér tidigare analyser behdver omprovas
under projektets géng. Detta skiljer sig fran nybyggnation dér processen i storre
utstrdckning dr linjér. Boverket (2024a) illustrerar skillnader i arbetsinsats mellan
nybyggnation och omvandling, se figur 4. Figuren visar att fOrstudie- och
programskedet &r mer omfattande vid omvandling vilket tydliggér behovet av att
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analysera den befintliga byggnadens tekniska och funktionella forutséttningar. Detta
innebér att osdkerheter behdver hanteras i ett tidigt skede jaimfort med nybyggnation.

Vidare framgar att val av entreprenadform och bygglovsansdkan utgor sérskilt kritiska
moment i omvandlingsprojekt eftersom dessa péverkar mojligheten att hantera
fordndrade forutsdttningar under projektets géng. Till skillnad fran nybyggnation dér
processen i storre utstrdckning kan drivas parallellt innebér omvandling ofta stdrre
risker vid tidig byggstart innan projekteringen &r fardigstélld. Figuren indikerar ddrmed
att omvandlingsprojekt priglas av en hogre grad av osidkerhet och beroende mellan
olika skeden, vilket kan paverka bade tidsplan och genomforbarhet (Boverket, 2024a).

NYBYGGNAD
; FOR- sysTem- [| DETALJ-  gyppe  DRIFTS
IDE PROGRAM PROJEKT FORVALT-
STUDIE HANDLING
ERING PRENAD NING
skede
* Bygglovsansokan
_ * Kritiskt skede med val av
OMBYGGNAD entreprenadform arbetsinsats

Figur 4. Skeden och arbetsinsats i processen vid nybyggnad respektive omvandling
(Boverket, 2024a).

I tabell 2 sammanfattas skillnader mellan nybyggnation och omvandling och dess
konsekvenser 1 byggprocessens olika skeden. Syftet &r att tydliggora hur
omvandlingsprojekt avviker frdn mer standardiserade nybyggnadsprocesser sérskilt
avseende osidkerhet, arbetsinsats och processens struktur. Skillnaderna indikerar att
omvandling i hogre grad préiglas av komplexitet och behov av anpassning vilket kan
paverka projektets genomforbarhet.

Tabell 2. Skillnader mellan processen vid nybyggnation respektive omvandling.

Fas Nybyggnation Omvandling Konsekvens

Forstudie Identifiera behov, vilja | Arbetsintensiv och Okad
lamplig plats och kraver omfattande osékerhet
utarbeta de forsta analys for att utreda den | och behov av
skisserna for en ny befintliga byggnadens | resurser i
byggnad tekniska status och tidigt skede

identifiera risker

Projektering En standardiserad En icke-linjir process Svarare att

process dir dér olika delmoment forutse
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delmomenten avldser | kan behova ske kostnader
varandra linjéart parallellt for att anpassa | och 16sningar
16sningar efterhand som
oforutsedda problem
uppticks. Kraver
kunskap fran forstudien

Genomforande | En forutsdgbar kedja Kréver mer kunskap Okad risk for
dér olika och att arkitekter och forseningar
yrkeskategorier konstruktorer ar och
avloser varandra i tur | regelbundet nérvarande | dndringar
och ordning pa byggplatsen for att

16sa oforutsedda
problem

Tabellen visar att omvandlingsprocessen i hogre grad préglas av osdkerhet, iterativa
arbetssitt och beroenden mellan olika skeden jamfort med nybyggnation. Sammantaget
indikerar detta att omvandlingsprojekt kréver andra typer av avvigningar och
beslutsunderlag 4n nybyggnation, vilket kan paverka bade projektets genomforbarhet
och riskniva. For omvandling av forskolor och skolor till bostidder forstirks dessa
utmaningar ytterligare eftersom byggnaderna &r planlagda for skolor och ddrmed ofta
kréver en planédndring for att mojliggora bostéder.

4.3 Regelverk och krav

Studier visar att regelverk och krav utgor ett betydande hinder fér omvandling av
befintliga byggnader och &r den storsta begrdnsningen efter de ekonomiska.
Planbestdmmelser och byggregler kan begransa mdjligheten att genomfora éndringar,
vilket forsvarar anpassning av skolbyggnader till nya anvéndningar som bostéder,
offentliga verksamheter eller kommersiella lokaler. For att i stdrre utstrickning
mdjliggdra omvandling av sddana byggnader krévs en utveckling av regelverk och
strategier som stddjer denna typ av projekt i stillet for att begrdnsa dem (Williams, D.,
2025). Det finns i sig inga generella juridiska hinder i PBL som forhindrar omvandling
av byggnader, samtidigt som regelverket inte &r utformat for att aktivt frimja sddana
projekt. I praktiken upplever manga aktdrer att regelverket snarare utgor ett hinder,
framfor allt pa grund av hur reglerna tillimpas och den osdkerhet som finns kring deras
tolkning (Boverket, 2024a).

4.3.1 Plan- och bygglagen

Plan- och bygglagen (PBL) reglerar hur mark och vatten far anvéndas samt hur
byggnader ska planeras, uppforas och dndras i Sverige. Lagen innehaller bestimmelser
om planldggning, bygglov och tekniska krav pa byggnader och utgér ddrmed den
juridiska ramen for omvandlingsprojekt. For projekt som innebdr omvandling av
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forskolor och skolor till bostidder &r det kraven i PBL som styr bdde vilka férandringar
som ér tillatna och vilka krav som ska uppfyllas vid dndring eller &ndrad anvéndning
av byggnader.

4.3.2 Detaljplan och Bygglov
4.3.2.1 Detaljplan

En detaljplan dr ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och
vattenomraden fér anvéndas samt hur bebyggelse inom ett omrade far utformas
(Boverket, 2025h). Detaljplaner tas fram av kommunen enligt bestimmelser i PBL och
anvinds for att styra utvecklingen av bebyggelse och markanvéndning inom ett
avgransat omrade. | detaljplanen anges bland annat vilken anvdndning som ér tilldten
samt bestimmelser om byggnaders placering, hdjd och utformning (Boverket, 20251).

Vid omvandling av befintliga byggnader &r detaljplanen avgorande for vilka
anvéndningar som é&r tillaitna inom ett omradde (Boverket, 2025h). Om en detaljplan
exempelvis anger att en fastighet endast far anvidndas for skolverksamhet kan det
innebéra att en omvandling till bostider inte d4r mojlig utan att planen forst dndras
(Boverket, 2025;).

En planindring innebér att kommunen provar om detaljplanens bestdmmelser ska
justeras for att mdjliggdra den nya anvéndningen. En s&dan process kan vara
tidskrdvande och innebér att flera aktorer ges mojlighet att 1&mna synpunkter innan
planen kan antas och vinna laga kraft (Boverket, 2023d). Vid omvandling kan
detaljplanens bestimmelser utgora en kritisk faktor for projektets genomforbarhet (VL
Fastighetsutveckling, 2024). Detaljplanen beskrivs som en betydande osdkerhetsfaktor
i omvandlingsprojekt eftersom processen att éndra en detaljplan beskrivs som
tidskrdvande och forenad med ekonomisk osdkerhet eftersom det &r osékert vilka
utredningar och anpassningar som kriavs (Boverket, 2024a).

4.3.2.2 Anvandning av kvartersmark for Bostéader, Skola och Vard

Skillnaden mellan planbestimmelserna for Bostéder, Skola och Vard i en detaljplan
grundar sig frémst i1 verksamhetens syfte, varaktighet och dess péverkan pa
omgivningen. Valet av bestimmelse grundar sig i en beddmning av hur verksamheten
ska bedrivas snarare dn vad den kallas (Boverket, 2023g).

Bostdder, ofta betecknat B, avser boende av varaktig karaktér. Detta inkluderar vanliga
bostidder, fritidshus och kategoribostdder som student- och seniorbostider.
Gruppbostidder och triningsbostdder med viss omsorg eller tillsyn kan ingd i
anvindningen Bostidder, fOrutsatt att vardinslaget inte &r for stort eller av
fordldraliknande karaktir (Boverket, 2023f). Skola, ofta betecknat S, avser omraden
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for forskola, fritidshem, skola eller annan jaimforlig verksamhet. Anvéndningen tacker
allt fran forskolor till universitet och forskningslokaler, samt tillhorande idrottshallar,
matsalar och skolgardar (Boverket 2023e). Vard, ofta betecknat V avser
vérdverksamhet for ménniskor, bade offentlig och privat. Det innefattar 6ppen och
sluten hilso- och sjukvérd sa som vardcentraler, sjukhus, tandvard samt kriminalvard
(Boverket, 2023g).

Vilken planbestimmelse som LSS-boenden, trygghetsboenden och sérskilda boenden
for éldre tillhor avgors genom en bedémning av verksamhetens syfte, hur den bedrivs
och dess omgivningspaverkan snarare én vad verksamheten kallas. De flesta av dessa
boendeformer réknas som bostdder eftersom de betraktas som varaktig karaktér
(Boverket, 2023f). Trots att boende innefattar omsorg, vard eller stéindig tillsyn av
personal kan de ingd i anvidndningen bostider. Anvindningen Vérd tillimpas nér den
medicinska eller vardande funktionen &r mer framtradande &n sjdlva boendefunktionen.
Aldrevard kan ingé i anviindningen Vérd nér det handlar om sluten hilso- och sjukvérd.
Sérskilda boendeformer for édldre kan vara bostdder men om vardinslaget dr mycket
stort eller om verksamheten medfor en annan omgivningspéverkan &n ett vanligt
boende kan det planldggas som Vérd (Boverket, 2023g).

Att kombinera exempelvis Vard och Bostidder i en detaljplan innebér att man ger
planomrédet tva olika anvindningar for att skapa flexibilitet eftersom det ar svart att
skilja mellan funktionerna. En kombination av anvidndningarna kan déremot leda till
svérigheter vid genomforande eftersom bostéder rdknas som enskilt byggande medan
vérd rdknas som annat dn enskilt byggande. En kombination av anvindningarna innebér
att det dr otydligt om kommunen har en réttighet eller skyldighet att 16sa in marken.
Kommunen har ritt att 16sa in mark som ska anvindas for annat dn enskilt bebyggande
vilket kan leda till svarigheter med dganderitten och besittningsskyddet som tillhor
bostadsdndamaélet (Boverket, 2023g).

Vid omvandling av forskolor och skolor till bostider innebdr den é&ndrade
anvéndningen ofta att gillande detaljplan behdver dndras. Mer flexibla detaljplaner
som tillater flera anviandningar skulle kunna underlédtta omvandling (Boverket, 2024a).
Samtidigt kan kombinationer av olika anvdndningar medfora juridiska oklarheter
kopplade till besittningsskydd och kommunens rittigheter och skyldigheter.

4.3.2.2 Andring av detaljplan

Niér en befintlig byggnad ska genomgé en dndrad anvéndning krédvs det ofta att den
juridiska styrningen av marken ses over. Enligt PBL giller en detaljplan till dess att
den upphévs, ersitts eller &ndras. Att dndra en befintlig plan i stéllet for att upprétta en
helt ny r ett sdtt att anpassa regleringen till nya forhallanden och hélla den aktuell utan
att behova genomfora den omfattande lamplighetsprovning som krévs vid ett helt nytt
planarbete (Boverket, 2023d).
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For att ett dndringsforfarande ska vara tillatet krdvs det att den foreslagna éndringen
ryms inom den ursprungliga detaljplanens dvergripande syfte. Det &r kommunen som i
varje enskilt fall avgdr om det ér ldmpligt. Det kan endast finnas en géllande detaljplan
per omrade. Det innebér att man inte skapar separata tilliggsplaner utan att alla
justeringar fors in och blir en del av den ursprungliga planen (Boverket, 2023d).
Eftersom markens lamplighet for olika anvéndningar provas inom ramen f{or
detaljplanen kan denna fraga inte hanteras senare i bygglovsskedet. Detta innebér att
bedémningen av om en byggnad &r lamplig for ett nytt &ndamal avgors 1 planskedet.
Boverket lyfter ett behov av tydligare végledning for hur kommuner kan tillimpa
detaljplaner mer flexibelt, sérskilt i relation till l&mplighetsbeddmningar och
utformning for att underlitta for &ndrad anvandning i framtiden (Boverket, 2024a).

Detta innebér att mojligheten att éndra en detaljplan kan vara begrinsad i de fall den
nya anvindningen avviker fran planens ursprungliga syfte. Vid omvandling av
forskolor och skolor till bostéder dér anvéindningen fordndras fran samhéllsservice till
bostadsdndamal, kan detta utgora en begrénsning och medfora att ett mer omfattande
planforfarande krdvs. Plandndringen blir ddrmed en faktor som kan paverka bade
tidsatgang och genomforbarhet i omvandlingsprojekt.

Omvandlingsprojekt underlittas nér detaljplanen dr mer flexibel och medger flera
anvéndningsomraden. Det innebdr att projektet kan genomforas utan planindring vilket
minskar tidsétgang och osédkerhet. Forslag om att effektivisera plandndringsprocessen
lyfts som en mojlig atgérd for att forbdttra fOrutsdttningarna for omvandling.
Internationella exempel som Nederldnderna visar att kortare och mer standardiserade
planprocesser som tar hdgst 8 veckor bidrar till att minska ledtider och osdkerhet i
omvandlingsprojekt vilket ar ett effektivt sétt att stimulera omvandlingar (Boverket,
2024a).

4.3.2.3 Bygglov

For att genomfora dndringar av byggnader krdvs bygglov enligt PBL (Boverket,
2025n). Bygglov provas av kommunens byggnadsndmnd och innebér att kommunen
bedomer om atgirden dverensstimmer med detaljplanen och uppfyller de krav som
stélls i PBL (Boverket, 20250). Vid dndrad anvéndning krdvs normalt bygglov eftersom
byggnadens anvindningssitt fordndras. I bygglovsprovningen provas bland annat om
den planerade anvéndningen &r forenlig med géllande detaljplan och om byggnaden
beddms vara lamplig for sitt nya dndamél. Bygglovsprovningen ér ett avgorande steg i
processen eftersom bade planforutsittningar och relevanta tekniska krav bedoms i
samband med beslutet (Boverket, 2023c).

Bygglovsprocessen beskrivs som ett osdkert skede i omvandlingsprojekt. En
aterkommande utmaning &r att mojligheten att &ndra ett redan beviljat bygglov ar
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mycket begrinsad enligt raddande réttspraxis. Om oforutsedda tekniska eller
funktionella problem uppstar under genomforandet, vilket &r vanligt vid omvandling,
kan detta innebéra att ett nytt bygglov behdver sokas vilket pdverkar bade tidsplan och
kostnader (Boverket, 2024a).

Det finns en utbredd osédkerhet om vilka tekniska egenskapskrav som faktiskt géller vid
andring av en byggnad. Sarskilt kraven pa tillgénglighet, dagsljus och takhojd ses som
stora ekonomiska och tekniska utmaningar. Aktdrer upplever att tolkningen av
byggreglerna varierar stort mellan olika kommuner och till och med mellan olika
handldggare, vilket gor processen oforutsdgbar. En kontinuerlig dialog med
bygglovsavdelningen lyfts som viktig for att kunna motivera rimliga avsteg vid
konvertering, exempelvis géllande tillgdnglighet. Boverket ser samtidigt ett behov av
att utreda om det bor bli ldttare att &ndra ett bygglov under pagaende process for att
battre passa processen for omvandlingsprojekt (Boverket, 2024a).

Detta innebér att bygglovet fungerar som en provning dér flera av de faktorer som
paverkar omvandlingens genomforbarhet sammanfaller. Vid omvandling av forskolor
och skolor till bostdder dir bade anvindning och tekniska krav foréndras kan
bygglovsprovningen didrmed innebdra att ytterligare anpassningar krivs eller att
projektet behdver omarbetas. Bygglovsprocessen kan séledes paverka bade projektets
utformning, tidsplan och genomf6rbarhet.

4.3.3 Krav vid andring av byggnader

Boverkets byggregler (BBR) &r foreskrifter och allménna rad som ges ut av Boverket
och som preciserar de krav pd byggnader som finns i PBL och Plan- och
byggforordningen (PBF). Foreskrifterna ar bindande regler, medan de allménna raden
utgdér rekommendationer for hur kraven kan uppfyllas (Boverket, 2026b). Reglerna
omfattar bland annat krav pa brandskydd, hygien och hilsa, tillgénglighet, buller,
ventilation och energihushallning. Vid édndring av byggnader ska kraven tillimpas med
hénsyn till &ndringens omfattning och byggnadens forutséttningar, vilket innebér att
kravnivén kan anpassas i det enskilda fallet (Boverket, 2024b).

Vid dndrad anvindning aktualiseras de tekniska egenskapskraven utifran det nya
dndamalet. For omvandling av forskolor och skolor till bostider innebér detta att
byggnader som ursprungligen &ar utformade for utbildningsverksamhet behover
uppfylla krav som giller for bostdder. Detta kan medféra behov av tekniska
anpassningar samtidigt som tillimpningen av kraven péverkas av principen om
rimlighet. Regelverket innebdr ddrmed att omvandling av befintliga byggnader
forutsatter avvagningar mellan nya krav och befintliga forutsittningar. Hur dessa
avvégningar gors inom ramen for géllande lagstifining och kan péverka bade projektets
utformning och genomforbarhet.
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4.3.3.1 Utformningskravet

Utformningskravet i 8 kap. 1 § PBL innebér att en byggnad ska vara lamplig for sitt
andamal, ha god form-, farg- och materialverkan samt vara tillgéinglig och anvandbar
for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsforméga. Vid dndrad anvindning av
en byggnad ska utformningskraven provas utifran det nya dndamaélet (Boverket,
2025g).

Utformningskravet upplevs som en osdkerhet vid omvandling eftersom de é&r
oforutségbara av branschens aktorer. Det rdder en osdkerhet kring vilka
utformningskrav som faktiskt stélls vid en éndring, och detta innebér att projektet tar
langre tid vilket i sin tur driver upp kostnaderna. Ett sétt att hantera utformningskravet
vid omvandling 4r att utgd fran att skapa rumsliga kvaliteter vilket naturligt medfor att
de tekniska kraven uppfylls samt att ha en dialog med bygglovsavdelningen (Boverket,
2024a).

Vid omvandling av forskolor och skolor till bostéder innebdr detta att byggnaden
behover uppfylla de funktionella och tillgénglighetsméssiga krav som stélls pa
bostdder. Hur detta uppnds beror pa byggnadens befintliga utformning och
forutsattningar.

4.3.3.2 De tekniska egenskapskraven

De tekniska egenskapskraven enligt 8 kap. 4 § PBL omfattar bland annat bérformaga,
brandskydd, hygien, hélsa, bullerskydd, energihushéllning och tillgénglighet
(Boverket, 2025¢g). Vid éndring av byggnader ska kraven tillimpas med hénsyn till
andringens omfattning och byggnadens forutséttningar (Boverket, 2025k).

Vid omvandling av forskolor och skolor till bostdder innebér detta att byggnaden
behover uppfylla de krav som giller for bostadsindamal. Det kan exempelvis
aktualisera atgédrder kopplade till ventilation, ljudmiljo, dagsljus och brandskydd. I
vilken utstrickning sddana anpassningar krivs beror pa byggnadens utgangsldge och
hur kraven tolkas i det enskilda projektet. Skolor &r ofta dimensionerade for andra
ventilationsbehov och har en planstruktur med storre rum och korridorer vilket kan
paverka mdjligheten till att uppfylla de tekniska kraven utan omfattande anpassningar.
Brandskyddskraven kan innebédra behov av fordndringar i brandcellsindelning och
utrymningsvagar vilket innebédr att de tekniska egenskapskraven kan paverka
omfattningen av atgérder.

De tekniska egenskapskraven beskrivs som en utmaning vid omvandling, eftersom de
uppfattas utgd fran nybyggnad som norm. Vissa aktorer menar att kommuner ibland
stiller hogre krav &n vad lagstiftningen kriver vilket kan péverka projektens
genomforbarhet negativt (Boverket, 2024a). Vid é&ndring av en byggnad éar
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utgéngspunkten att samma tekniska egenskapskrav géller som vid nybyggnad, men att
kraven ska anpassas utifrdn dndringens omfattning, byggnadens forutséttningar och
varsamhetskravet. Vidare ska kraven i regel endast tillimpas pa den del av byggnaden
som faktiskt dndras. Trots detta anser méanga i branschen att det finns en betydande
osékerhet kring hur dessa anpassningar ska tolkas i praktiken (Boverket, 2024a).

De tekniska kraven anses vara en troskelfrdga déir brist pa enhetlig tolkning mellan
kommuner och handlédggare skapar osdkerhet for byggherrar. For att frdmja
omvandling beskrivs de nya byggreglerna med fokus pa funktionskrav inte motverka
omvandling. Regeringen har dven gett Boverket i uppdrag att foresléd lattnader i de
tekniska egenskapskraven vid #ndring och ombyggnad for att patagligt minska
kostnader (Boverket, 2024a).

4.3.3.3 Varsamhetskravet

Varsamhetskravet enligt 8 kap. 17 § PBL innebér att dndringar ska genomforas med
hénsyn till byggnadens karaktdrsdrag och ta vara pa byggnadens tekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga vérden. For sérskilt vérdefulla
byggnader giller dven forbud mot forvanskning enligt 8 kap. 13 § PBL (Boverket,
2025g). For att en omvandling ska bli framgéngsrik bor varsamhetsbedomning inga
tidigt i processen for att finga vilka konsekvenser en ténkt forédndring far for
byggnadens virden. Boverket lyfter att det kan uppstd maélkonflikter mellan
varsamhetskravet och andra lagstadgade krav som tillgénglighet (Boverket, 2024a).
Vid omvandling av forskolor och skolor kan detta innebéra att vissa delar av byggnaden
behover bevaras, vilket kan paverka vilka atgirder som &r mojliga att genomfora.

4.3.4 Energikrav och EU-direktiv

EU:s taxonomi, energikrav och EU-direktiv utgdr internationella styrmedel for att driva
pa omstéllningen till ett hallbart byggande. Samtidigt &r deras potential for att frimja
omvandlingar inte realiserad (Boverket, 2024a). EU:s taxonomi for hallbara
investeringar utgor ett klassificeringssystem som syftar till att styra kapital mot
verksamheter som uppfyller definierade miljoméssiga kriterier. Inom bygg- och
fastighetssektorn omfattar taxonomin kriterier for bland annat nybyggnation,
renovering och rivning med fokus pé resurseffektivitet, avfallshantering och
klimatpéverkan. Vid ombyggnad och renovering stélls exempelvis krav péa att 50
procent av byggnaden bevaras samt att material- och resursanvdndning hanteras i
enlighet med principer for cirkuldr ekonomi. (Boverket, 2024a).

Taxonomin &r kopplad till krav pé héallbarhetsrapportering enligt Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) vilket innebér att foretag ska redovisa i
vilken utstrickning deras verksamhet &r forenlig med taxonomins kriterier. Detta kan
paverka investeringsbeslut och finansieringsmdjligheter inom byggsektorn. Samtidigt
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ar det i nuldget oklart i vilken utstrdckning regelverken paverkar enskilda projekt
eftersom tillimpningen fortfarande &r under utveckling och beroende av hur kriterier
miits 1 praktiken (Boverket, 2024a). Nuvarande tillimpning av EU:s taxonomi baseras
inte pa en fullstéindig livscykelanalys och saknar i vissa avseenden tydliga gransvérden,
vilket kan innebéra att klimatnyttan av att bevara befintliga byggnader inte fullt ut
beaktas i bedomningen (European Commission, 2024; WorldGBC, 2023).

Flera branschaktorer har lyft att kraven vid nybyggnation i vissa fall kan vara
otillrdckliga 1 relation till byggnaders totala klimatpaverkan. Exempelvis har det
uppmérksammats att projekt som innebér rivning och nybyggnation kan uppnéd hoga
héllbarhetsklassificeringar trots att alternativa 16sningar baserade pa bevarande av
befintliga byggnader innebér en légre klimatpaverkan (Boverket, 2024a).

Krav pa energiprestanda for byggnader regleras bdde genom nationell lagstiftning och
genom EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda (Energy Performance of
Buildings Directive, EPBD). Direktivet syftar till att minska energianvdndningen och
klimatpéverkan i byggnadssektorn och stéller krav pa medlemsstaterna att infora regler
for energieffektivisering av bade nya och befintliga byggnader (European Commission,
2024). Kraven innebdr exempelvis att livscykel-GWP (Global Warming Potential) ska
redovisas for nya byggnader (Boverket, 2024a).

I Sverige regleras energikraven huvudsakligen genom PBL och Boverkets byggregler
(Boverket, 2020b). Vid é&ndring av byggnader kan krav pa energihushéllning
aktualiseras beroende pé dtgérdens omfattning. Kraven innebér att energianvéndningen
ska begriansas genom exempelvis minskade virmeforluster och effektiv anvéindning av
tekniska system. Samtidigt ska kraven tillimpas s& att andra tekniska egenskapskrav
samt byggnadens kulturhistoriska och arkitektoniska viarden beaktas. Vid dndring finns
mdjlighet att anpassa kravnivan utifran byggnadens forutséttningar, men atgirderna far
inte medfora att byggnadens energiprestanda forsdmras utan sirskilda skél (Boverket,
2022a). En stor del av Sveriges skolor uppfordes under perioden 1960-1980, da
utbyggnaden av skolor var omfattande. Dessa byggnader &r ofta uppforda enligt dldre
byggnormer och kan dédrmed ha en légre energiprestanda jimfort med dagens krav
(Boverket, 2020a).

Sammantaget indikerar detta att EU:s regelverk och energikrav utgor en del av de yttre
forutsattningarna for omvandlingsprojekt dir badde miljoméssiga mél och ekonomiska
incitament paverkar genomforbarheten. Fér omvandling av forskolor och skolor till
bostéder innebér detta att projekt behdver forhélla sig till krav som ér utformade for
bade nybyggnation och 6vergripande hallbarhetsmal samtidigt som de ska anpassas till
befintliga byggnaders tekniska och funktionella forutsittningar.
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4.3.5 Boverkets nya byggregler

Den 1 juli 2025 borjade nya byggregler gélla och ersitter de tidigare reglerna i BBR.
Under en 6vergéngsperiod fram till 30 juni 2026 kan man vélja mellan de gamla och
nya reglerna i bygglovsidrenden. Det nya regelverket dr uppdelat i flera separata
foreskrifter med olika kravomraden. En fordndring &r att de nya reglerna bestar av
funktionskrav med betydligt mindre detaljreglering. Boverket anger inte lingre genom
allménna rad eller standarder hur ett krav ska uppfyllas utan enbart vilka funktioner
och egenskaper som ska uppnas. Detta syftar till att ge stdrre utrymme for teknisk
utveckling, nya material och innovativa 16sningar vilket kan underlétta genomforandet
(Boverket, 2026¢).

Foréndringen av mindre detaljreglering och funktionskrav kan underlatta mojligheterna
for omvandling av befintliga byggnader eftersom omvandling ofta kridver andra
16sningar for att uppfylla kraven i jémforelse med nybyggnation. Vid omvandling av
befintliga byggnader kan det vara en utmaning att uppné en god boendemiljo, bevara
byggnadens karaktir och samtidigt hitta ekonomiskt héllbara 16sningar. De nya
byggreglerna och funktionskravet ger dock storre flexibilitet vilket gor att man kan
anpassa sig mer efter de rddande forutséttningarna i byggnaden snarare 4n att strikt folja
detaljerade standarder. En analys av det nya regelverket visar att det i genomsnitt kan
ge upp till 15 till 20 procent fler bostéder tillgdngliga jamfort med tidigare. Detta leder
ocksa till minskad klimatpaverkan, 6kad kostnadseffektivitet och mojlighet till lidgre
hyresnivéer. Det innebér att de nya byggreglerna dppnar upp for omvandling (SKR,
2026).

Det nya regelverket innebér storre frihet men ocksad storre ansvar pa byggherren.
Byggherren ansvarar for att visa att bygglosningarna uppfyller reglerna genom
dokumentation och berdkningar. Det nya regelverket innebdr dven en tydligare
uppdelning mellan utformningskrav, tekniska egenskapskrav och tomtkrav.
Uppdelningen klargor vilka krav som ska provas i olika skeden av byggprocessen och
bidrar ddrmed till en mer Gverskédlig tillimpning av regelverket for byggherrar,
projektdrer och byggnadsndmnder (Boverket, 2026¢). Ett 6kat ansvar pa byggherren
innebdr hogre krav pé projektering och utredning. Den tydligare uppdelningen mellan
olika kravtyper bidrar till en mer 6verskadlig process vilket kan underlétta planeringen
och processen i omvandlingsprojekt.

Boverket ser inte att det finns négra omotiverade hinder mot cirkulér ekonomi eller
omvandling av byggnader i det nya regelverket. Boverket lyfter diaremot att de nya
funktionskraven har ett storre bedomningsutrymme vilket kan bidra till att den
praktiska tillimpningen hos kommunerna blir avgdrande for hur vél de fungerar i
praktiken. Trots de nya reglerna finns det fortfarande en utbredd uppfattning i
branschen att de tekniska kraven utgar fran nybyggnad som norm vilket gér dem
kostnadsdrivande och svéra att uppfylla vid omvandling (Boverket, 2024a).
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4.4 Tekniska forutsattningar vid omvandling

Byggnadens tekniska utformning kan vara avgérande for om en omvandling &r
praktiskt och ekonomiskt genomforbar (Boverket, 2024a). Vid en omvandling behdver
byggnadens fysiska forutsittningar analyseras for att bedoma vilka anpassningar som
kréavs for att uppfylla géllande krav pa exempelvis dagsljus, ventilation, bullerskydd,
brandsédkerhet och energiprestanda (Boverket, 2024a). Skolbyggnaders planldsningar
som bestar av korridorstrukturer med intilliggande klassrum kan vara svéra att anpassa
till nya anvéndningar. Denna typ av struktur kan begrénsa flexibiliteten vid omvandling
till exempelvis bostider eller kommersiella verksamheter (Williams, D., 2025).

Befintlig litteratur och studier behandlar till storsta del konvertering av kontor till
bostider. Skolbyggnader ar vanligtvis utformade for pedagogisk verksamhet och bestar
av klassrum, korridorer, grupprum och gemensamma ytor (Boverket 2021b). Det
innebdr att byggnadernas planstruktur och konstruktion kan skilja sig mycket fran
kontorsbyggnader som har 6ppna planlosningar och pelar-bjélklagssystem.

4.4.1 Stomme och planlosning

Byggnadens befintliga stomme och barférméga ar en avgorande teknisk forutsattning i
ett omvandlingsprojekt och péverkar bade de arkitektoniska mdjligheterna och
projektets ekonomiska kalkyl. En teknisk fordel med att ateranvénda en befintlig
stomme dr tidsvinsten av att inte behdva uppfora en ny barande konstruktion (Remoy,
H., & van der Voordt, T., 2014). Byggprodukterna i uppfoérandet av en ny stomme star
for den storsta delen av klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv och ddrmed kan stora
méngder utsldpp av vixthusgaser undvikas genom att bevara den (Boverket, 2024a).

Erfarenheter frén tidigare projekt visar att vissa typer av stommar ar mer ldmpliga for
omvandling &n andra. Konstruktioner med pelare och bjélklag i betong samt stommar
dér fasaderna inte dr barande anses ofta vara gynnsamma. Dessa 16sningar ger en mer
flexibel byggnad dir planlosningen kan fordndras utan att birande innervéiggar
begrénsar utformningen. Det kan gora det enklare att skapa nya fonster eller anpassa
planlosningen till bostdder. En stabil och bérkraftig stomme kan ocksd mojliggora
pabyggnader ovanpa den befintliga byggnaden vilket kan vara fordelaktigt for att det
kriavs for att projektet ska bli ekonomiskt genomforbart (Boverket, 2024a). Vid
omvandling av kontor till bostéder &r en utmaning de vertikala installationer av vatten,
avlopp och el som behdvs. Om byggnaden ar uppford med forspiand betong kan de
vertikala schakten innebéra risk for att stommen forlorar sin styrka (Remey, H., & van
der Voordt, T., 2014). Om en forskola eller skola har bédrande ytterviggar eller
korridorvdggar kan det begrinsa mdjligheten att forédndra planlosningen och
klassrummens storlek och takhdjd kan innebdra andra rumsliga forutsittningar én i
kontorsbyggnader. Det innebér att stommens uppbyggnad och placering av barande
véggar far betydelse om byggnaden dr mojlig att anpassa till bostédder.
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I vissa fall kan &ldre byggnaders utformning ge sérskilda mdjligheter vid omvandling.
Byggnader med hoga takhojder kan utnyttjas for att skapa sovloft. Breda korridorer kan
integreras i bostddernas planlosning och bidra till nya rumsliga kvaliteter. Samtidigt
innebdr omvandling ofta storre teknisk osdkerhet dn nybyggnation eftersom den
befintliga byggnadens konstruktion inte alltid #r fullstindigt kind. Aldre ritningar
stdmmer inte alltid 6verens med hur byggnaden faktiskt &r uppford och dolda problem
kan forekomma sd som korrosion eller forekomst av miljofarliga &mnen som asbest
eller radon. En arbetsintensiv forprojektering med provborrningar for att kartligga
stommens status och barformaga innan arbetet paborjas dr ddrmed viktig for projektets
genomforande och kostnader (Boverket, 2024a).

4.4.2 Dagsljus och byggnadsdjup

Enligt Boverkets byggregler ska bostider utformas sé att de fér tillgang till tillrackligt
dagsljus genom fonster vilket &r en viktig forutsittning for en god boendemiljo
(Boverket, 2022b). Det innebér att befintliga system ofta behdver anpassas for att
uppfylla krav som inte var dimensionerande i den ursprungliga anvéndningen.
Byggnadens djup, fonsterarea och orientering har stor betydelse for hur dagsljuset kan
na in i byggnadens inre delar. I byggnader med stort byggnadsdjup kan det vara svart
att uppna tillrdckliga dagsljusnivéer eftersom ljuset frdn fasaden inte nar tillrdckligt
langt in 1 byggnaden. Detta kan leda till att byggnaden far en mork kérna dir det ar
svart att placera bostadsrum (Boverket, 2024a).

Vid omvandling av befintliga byggnader kan byggnadsdjupet vara en avgérande faktor
for hur planlosningen kan utformas for att kraven pé dagsljus ska uppnas. Bostider kan
behova placeras ndrmare fasaden medan funktioner som inte kriver dagsljus sd som
toaletter, kladkammare och forrdd kan placeras ldngre in i byggnaden. Befintlig
fonstersattning kan innebéra begrénsningar for att uppné logiska planlésningar som
uppfyller moderna dagsljuskrav (Boverket, 2024a).

Studier av omvandling av industriella byggnader visar att stora byggnadsdjup ofta
innebér svarigheter att uppnéd goda dagsljusforhallanden nir byggnader anpassas till
nya funktioner, vilket kan kréva fordndringar i planldsningen eller kompletterande
ljusdppningar (Stojkovi¢, M., Pucar, M. & Krsti¢-Furundzi¢, A., 2016). Olika strategier
for att forbattra dagsljusforhéllandena i djupa byggnader ar atriumgardar, terrasserade
fasader eller nya trapphus som bidrar till att fora in dagsljus i byggnadens inre delar. |
vissa fall kan dven delar av en byggnad behova rivas for att minska byggnadsdjupet
och dédrmed mgjliggora tillrdckligt dagsljusinslapp (Boverket, 2024a).

Samtidigt kan &ldre byggnader erbjuda sérskilda ljuskvaliteter. Fabriksbyggnader med
stora fonster eller dldre skolbyggnader med generds takhdjd och stora fonsterdppningar
kan skapa forutsittningar for ljusa och karaktirsfulla bostider. Aven mindre,
enkelsidiga ldgenheter kan uppna goda dagsljusforhéllanden om fonstersittningen ar
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fordelaktig. Om planldsningen ar flexibel och har ménga fasader eller ljusinslépp blir
det léttare att skapa bostdder med god boendemiljo. Stora djup kan leda till att
lagenheterna blir ovanligt stora for att kunna nyttja hela ytan fran fasad till kérna
(Boverket, 2024a).

Skolbyggnader ar ofta utformade for undervisningsverksamhet och bestar vanligtvis av
klassrum placerade lédngs fasader eller korridorer (Boverket, 2021b). Denna struktur
innebdr att en stor andel av rummen redan har tillgéng till fonster, vilket kan vara en
relevant forutsittning vid omvandling till bostider. Samtidigt kan byggnadernas
planlosning med klassrum organiserade ldngs korridorer och gemensamma ytor
placerade léngre in i byggnaden, paverka hur bostidder kan utformas i relation till
fasaden.

4.4.3 Ventilation

Vid omvandling av lokaler till bostdder behdver byggnaden ha ett ventilationssystem
som uppfyller aktuella krav for att sékerstélla en god inomhusmilj6 (Boverket, 2024c).
Detta kan vara sdrskilt utmanande i dldre byggnader dér ventilationsldsningar ofta &r
foréldrade eller inte dimensionerade enligt dagens standard. Kraven syftar till att
sdkerstdlla att bostiderna far en hélsosam och fungerande boendemiljo (VL
Fastighetsutveckling, 2024). Hanteringen av tekniska system som ventilation kraver
noggranna forstudier vid ombyggnad (Boverket, 2024a).

Installation av nya ventilationssystem kan péverkas av byggnadens vaningshdjd. For
att kunna placera ventilationskanaler ovanfor ett undertak och samtidigt uppfylla
byggreglernas krav pa takhdjd i bostdder krivs ofta en tillrdcklig konstruktionshojd
mellan vaningsplanen. Utrymme behdvs bade for ventilationskanaler 1 undertaket och
for konstruktioner som anvédnds for att uppnd tillricklig ljudisolering. Om
vaningshojden ar begrinsad kan detta innebéra tekniska utmaningar vid installation av
nya ventilationssystem i befintliga byggnader (Remay, H., & van der Voordt, T., 2014).

I vissa fall kan befintliga ventilationsschakt eller kanalsystem ateranvindas, sérskilt om
byggnaden tidigare haft verksamheter med hog kapacitet som exempelvis skolkok.
Samtidigt innebér arbete i befintliga stommar fran 1960-1970 talen risker kopplade till
dolda fel och miljofarliga &mnen. Det &r vanligt att asbest forekommer i fogmassor
kring fonster eller i ventilationssystem (Boverket 2024a).

Tekniska risker vid omvandling kan minska om byggnader redan i projekteringsskedet
utformas med en viss grad av flexibilitet. Det kan exempelvis innebédra att
ventilationssystem och planldsningar dimensioneras sa att de kan anpassas till olika
typer av verksamheter dver tid. Ett sddant synséitt kan dven vara betydelsefullt i ett
langre perspektiv eftersom byggnaders anvindning ofta férdandras under deras livslangd
och dérmed kan kréva tekniska anpassningar (Remeoy, H., & van der Voordt, T., 2014).
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I forskolor och skolor &r ventilationssystemen dimensionerade for verksamhetslokaler
och anpassade efter ett annat anvéindningsmonster &n for bostéder. Nar de omvandlas
till bostdder kan befintligt ventilationssystemet behdva byggas om eller kompletteras
for att uppfylla kraven for bostadsdndamal. Detta kan innebdra betydande ingrepp i
befintlig stomme och ddrmed paverka projektets komplexitet.

4.4.4 Akustik och ljudisolering

Vid omvandling av lokaler till bostdder behdver byggnaden dven uppfylla krav pa
skydd mot buller. Byggnader ska utformas och projekteras sa att ljudnivaer inte medfor
risker for ménniskors hélsa eller forsémrar mojligheten att anvinda bostaden pa ett
tillfredsstédllande sétt. Det innebér att boende ska kunna sova, vila och utfora dagliga
aktiviteter utan att storas av oacceptabla ljudnivaer. Krav pa ljudisolering ar darfor en
viktig del av en god boendemiljo, sérskilt i byggnader som ar beldgna i narheten av
trafikerade gator eller andra bullerkéllor (Boverket, 20251). Vid omvandling av
forskolor och skolor till bostider &r byggnaderna ursprungligen utformade for
verksamheter med andra ljudkrav &n bostider.

Aldre byggnader kan ha akustiska egenskaper som inte uppfyller dagens krav for
bostidder. Detta giller sérskilt byggnader med lédtta eller tunna bjilklag dér
ljudisoleringen mellan véningsplan kan vara otillrdcklig i1 férhéllande till de krav som
stélls pé bostider. For att uppna tillrdcklig ljudisolering kan det darfor kridvas atgirder
som exempelvis installation av flytande golv eller undertak. Séddana atgérder paverkar
i sin tur byggnadens tekniska och rumsliga forutsittningar. Installation av flytande golv
och undertak kan minska den tillgéngliga takhdjden och stélla krav pa byggnadens
véningshojd for att de takhojder som krévs i bostéder ska kunna uppnas. I befintliga
byggnader med begrinsad konstruktionshdjd kan detta innebéra tekniska utmaningar
vid omvandling. Utdver ljudisolering mellan vaningsplan kan &ven fasadens
ljudisolering behova forbéttras vid omvandling till bostéder sérskilt i bullerutsatta
lagen. Om den befintliga fasaden inte ger tillricklig ljudddmpning kan omfattande
atgérder eller utbyte av fasadkomponenter bli nédvandiga. Akustiska krav kan dédrmed
paverka béde projektets tekniska genomforbarhet och ekonomiska forutséttningar
(Remgay, H., & van der Voordt, T., 2014).

4.4.5 Brandskydd

Enligt PBL ska byggnader utformas och utforas sé att risken for brand begrénsas och
sd att ménniskor kan utrymma byggnaden eller rdddas vid en brand. Boverkets
byggregler innehaller mer detaljerade bestimmelser om brandskydd och stéller krav pa
bland annat brandcellsindelning, brandtekniska installationer, brandddrrar samt sikra
utrymningsvagar (Boverket, 2025m).
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Brandskydd utgér en teknisk och regelmaéssig aspekt vid omvandling av lokaler till
bostéder. Kraven pé brandsékerhet for bostéder skiljer sig ofta fran de krav som géller
for lokaler som huvudsakligen anvénds under dagtid. Vid omvandling av lokaler till
bostdder dr byggnadens brandtekniska utformning &r anpassad till den ursprungliga
verksamheten. Bostéder dr avsedda for kontinuerlig vistelse och dvernattning vilket
innebdr att brandskyddet behover sékerstilla att personer kan upptécka brand i tid och
utrymma byggnaden pa ett sikert sétt. For bostader stélls krav pa att boende ska kunna
utrymma byggnaden pé ett sékert sitt vid brand vilket i vissa fall kan innebéra behov
av fler eller annorlunda utformade trapphus &dn vad som finns i byggnader som
ursprungligen uppforts for andra verksamheter. Att fordndra eller komplettera
befintliga trapphus kan vara tekniskt komplext eftersom séddana delar ofta 4r integrerade
i byggnadens barande struktur. Hur brandskyddskraven tolkas och om de befintliga
forutsattningarna 1 byggnaden gor det svart att uppfylla kraven kan omfattande
anpassningar krdvas vilket kan péverka bade projektets ekonomiska forutsittningar
(Remgay, H., & van der Voordt, T., 2014).

Vid é&ndrad anvindning av en byggnad kan dessa krav aktualiseras eftersom
byggnadens brandtekniska forutséttningar behdver anpassas till den nya funktionen.
Vid omvandling av lokaler till bostdder kan det dérfor krévas atgarder for att sékerstilla
att byggnaden uppfyller de brandtekniska krav som géller for bostdder och dédrmed
erbjuder en sdker boendemiljo. Det kan omfatta inférande eller foréndring av
brandcellsgrinser, anpassning av viggar, dorrar eller fonster. For att sddana 16sningar
ska fungera i befintliga byggnader krévs ofta sirskild kompetens inom projektering och
brandskydd eftersom atgérderna behover anpassas till byggnadens befintliga
konstruktion och tekniska fOrutsdttningar. Regelverket for éndring av byggnader
innehaller ett visst utrymme for anpassning. Kraven ska tillimpas med hénsyn till
andringens omfattning, byggnadens fOrutsdttningar och eventuella kulturhistoriska
vérden Hur dessa avvégningar gors i praktiken kan dock variera, vilket kan bidra till
osékerhet i planeringen av omvandlingsprojekt (Boverket, 2024a).

4.6 Ekonomiska och organisatoriska forutsattningar for omvandling

4.6.1 Lonsamhet och investeringskostnader

En grundldggande forutsittning for att ett omvandlingsprojekt ska genomforas ar att
atgdrden skapar ett merviarde (WSP, u.d.). Det innebir att de intdkter och nyttor som
projektet genererar vigs mot de kostnader som uppstar vid genomforandet. I den
ekonomiska beddmningen vigs bade de investeringskostnader och vérdet av den
befintliga anvéndningen som gar forlorad mot de intdkter som den nya anvidndningen
kan generera. 1 exploateringsprojekt fungerar ekonomiska kalkyler som ett
beslutsunderlag for att analysera projektets konsekvenser och jamfora olika
handlingsalternativ. Genom ekonomiska kalkyler kan projektets 16nsamhet och
genomforbarhet beddmas utifran faktorer sdsom investeringskostnader, framtida
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intékter, efterfragan pé den planerade anvidndningen och mojligheter till finansiering
(Kalbro, T. & Lindgren, E., 2020).

Investeringskostnader vid omvandling omfattar bade byggtekniska atgérder och
kostnader kopplade till planering, projektering, planprocess och bygglov. En utmaning
vid omvandling &r att flera av dessa kostnader svara att uppskatta i ett tidigt skede vilket
innebér en hogre ekonomisk osidkerhet dn vid nybyggnation (Boverket, 2024a). Manga
tomma skolbyggnader kriver betydande investeringar for att uppfylla dagens tekniska
och funktionella krav samtidigt som tillgéngen till finansiering i méanga fall ar osdker
eller begransad (Williams, D., 2025).

Litteraturen pekar pé att den ekonomiska l6nsamheten utgor en vésentlig utmaning vid
omvandling av lokaler till bostdder. Omvandlingsprojekt innebédr flera osékerheter
kopplade till byggnadens befintliga konstruktion, tekniska forutséattningar och juridiska
processer. Dessa osékerheter kan gora den ekonomiska kalkylen svér att bedoma i ett
tidigt skede. Samtidigt saknas i manga fall ekonomiska incitament for fastighetségare
att prioritera ombyggnad framfor nybyggnation. Sa linge enskilda aktorer sjdlva maste
béra risken for oforutsedda kostnader och osékerheter bedoms dérfér omvandling inte
oka 1 ndgon storre omfattning (Boverket, 2024a).

For att frimja omvandling av befintliga byggnader finns det ett behov av olika
ekonomiska styrmedel. I litteraturen diskuteras olika typer av ekonomiska styrmedel,
som exempelvis fordndrade skatteregler och finansieringsldsningar i tidiga skeden. I
Nederldnderna har en statlig fond inforts for att erbjuda 1an fram till bygglovsskedet
vid omvandlingar vilket minskar den ekonomiska risken for privata aktdrer. Aven
klimatdeklarationer har lyfts fram som ett mojligt framtida styrmedel for att synliggora
den ekonomiska och miljoméssiga nyttan av att bevara en befintlig stomme i stéllet for
att riva och bygga nytt (Boverket, 2024a).

Det har tidigare funnits ett statligt stod for ny- eller ombyggnad av sérskilda
boendeformer for dldre. Stddet var ett ekonomiskt bidrag som kunde sokas av bade
privata och allménnyttiga aktorer for att tdcka delar av byggkostnaden och syftade till
att 6ka antalet sirskilda boenden och bistindsbedomda trygghetsboenden. Stodet géllde
for nybyggnad, tillbyggnad eller omvandling av lokaler som tidigare inte innehallit
bostéder till sérskilda boendeformer med kravet att byggnaden anvéndes som sérskilt
boende i minst &tta &r efter att stodet betalats ut (Boverket, 2025s). Enligt
budgetpropositionen for 2025 (prop. 2024/25:1) ska investeringsstodet for bostader for
dldre avvecklas (Boverket, 2025r). Avvecklingen av investeringsstodet forsdmrar de
ekonomiska forutsittningarna for att omvandla forskolor och skolor till dldreboenden.

Det ér ett ekonomiskt incitament som tidigare kunde bidra till att goéra denna typ av
omvandling mer attraktiv forsvinner. Detta kan sérskilt paverka projekt i kommuner
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dér behovet av dldreboenden é&r stort men dir de ekonomiska forutsittningarna for
omvandling &r begrénsade.

4.6.2 Marknaden och aktorer
4.6.2.1 Aktorer

Markanvindning och byggande &r i grunden en politisk fraga dér beslut om hur mark
och byggnader ska anvéndas fattas av kommunen. Ekonomiska beddmningar fungerar
darfor frimst som ett stdd i1 beslutsprocessen och anvinds for att analysera
konsekvenser och jamfora olika handlingsalternativ. Samtidigt kan ekonomiska
kalkyler inte fullt ut ersitta de politiska avvégningar som gors i planeringsprocessen,
eftersom alla vérden inte kan uttryckas i ekonomiska termer (Kalbro, T. & Lindgren,
E., 2020).

Hur ett projekt bedoms ekonomiskt kan ocksa variera mellan olika aktorer.
Fastighetsdgare kan utga fran bade objektiva och subjektiva varden nér de bedémer en
fastighets utvecklingsmdjligheter. Det ekonomiska vérdet paverkas inte enbart av
marknadsforutséttningar utan dven av dgarens mal, strategier och langsiktiga intressen.
Om en aktdr har for avsikt att sélja fastigheten kan projektets marknadsvirde och
kortsiktiga 16nsamhet vara avgorande faktorer. Om fastigheten i stéllet ska behallas i
ett langsiktigt bestand kan andra aspekter fa storre betydelse sa som stabila intékter,
omradesutveckling eller samhéllsnytta (Kalbro, T. & Lindgren, E., 2020). Det innebar
att olika aktorer kan gora olika beddmningar av samma omvandlingsprojekt.
Kommuner kan i stérre utstrackning prioritera samhéllsnytta och effektiv anvidndning
av befintliga lokaler medan privata fastighetsutvecklare ofta fokuserar pa projektets
ekonomiska avkastning. For forskolor och skolor &r detta relevant eftersom en dessa
byggnader ofta 4gs av kommuner eller kommunala fastighetsbolag. Beslut om
omvandling baseras dérfor inte enbart pa marknadsmaéssiga dverviganden utan dven pa
kommunala behov, strategiska mal och politiska prioriteringar (Kommuninvest, u.8).

4.6.2.2 Marknadsférutsattningar

Den betalningsvilja som finns for en viss anvindning i ett specifikt ldge &r det som
utgdr ramarna for hur stora investeringar som ar ekonomiskt mojliga i ett projekt. |
omréaden dér efterfrdgan pé bostéder &r hog kan intékterna fran bostdder motivera de
investeringar som krévs for att anpassa byggnaden till ett nytt indamal. I omraden med
svagare bostadsmarknad kan de forvéintade intdkterna vara for laga i forhallande till
ombyggnadskostnaderna vilket gor att projektet riskerar att bli ekonomiskt oldonsamt
(Remgy & van der Voordt, 2014). Det innebér att omvandling av forskolor och skolor
till nya anvindningar paverkas av de lokala marknadsforutséttningarna.

Vid omvandling behover vérdet av den befintliga anvéndningen végas mot alternativa
anvéndningar. Bedomningen handlar dels om vilka intdkter och nyttor den nya
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anvéndningen kan generera, dels om vilka investeringar som krdvs for att anpassa
byggnaden till det nya dndamalet. Séljare och kopare kan bedoma virdet olika utifran
den befintliga anvéndningen i relation till den nya anvindningen och
ombyggnadskostnaderna (Remey & van der Voordt, 2014). Vid omvandling av
forskolor och skolor innebér detta att vérdet av att ha en forskola och skola vigs mot
vérdet av alternativa anvidndningar som exempelvis bostidder, LSS-bostidder eller
dldreboenden.

Valet av ny anvidndning paverkar projektets ekonomiska risk och framtida intdkter. Om
fastigheten omvandlas till bostider blir projektets 16nsamhet beroende av den lokala
bostadsmarknaden och vilka hyror eller forséljningspriser som kan uppnas (Remoy &
van der Voordt, 2014). Sarskilda boenden for dldre eller LSS-bostidder innebér andra
ekonomiska forutsittningar. Dessa verksamheter finansieras genom offentliga aktorer
och bedrivs i lokaler som hyrs genom langsiktiga hyresavtal med kommuner eller
vérdoperatorer. For fastighetsdgare kan detta innebdra mer stabila och forutsédgbara
hyresintdkter och dédrmed en ldgre ekonomisk risk jamfort med projekt som &r mer
direkt beroende av bostadsmarknaden (Kommuninvest, u.4).

4.6.3 Risk och ekonomiska hinder

Osikerheter kring byggnadens tekniska forutsittningar, planprocesser och bygglov i
projektets tidiga skeden innebdr att projektets utfall &r svért att forutse. Dessa
osdkerheter kan 1 sin tur omvandlas till ekonomiska risker, da oforutsedda kostnader
eller forseningar péverkar projektets lonsamhet och finansieringsmdjligheter. Den
okade osdkerheten i omvandlingsprojekt kan dven péverka avkastningskraven fran
investerare, vilket ytterligare forsdmrar projektets ekonomiska forutsattningar jamfort
med nybyggnation. Dessa osédkerheter gor att omvandlingsprojekt anses vara mer
riskfyllda dn nybyggnation. Banker &r dérfor ofta forsiktiga med att finansiera
omvandlingsprojekt innan ett bygglov finns pé plats vilket kan innebdra att
fastighetségare behover bidra med en hog andel eget kapital i projektets tidiga skeden.
I Sverige fér den enskilda aktdren for narvarande ta hela risken for de osdkerheter som
finns 1 processen. P4 mindre orter i Sverige dr bankernas forsiktighet 4n mer pétaglig,
dé fastigheternas virderingar &r ldgre och banken bedomer risken att inte f& tickning
for investeringen som storre (Boverket 2024a).

Vidare kan skattereglerna paverka lonsamheten i ett omvandlingsprojekt. Om en
momspliktig lokal som kontor omvandlas till bostider som &ar momsfri kan
fastighetsdgaren behova éterbetala tidigare gjorda momsavdrag for investeringar inom
en 10-arsperiod. Detta kan innebdra en ytterligare ekonomisk belastning vid
omvandling till bostdder (Boverket, 2024a). Fér kommuner och regioner finns ett
momsersittningssystem som syftar till att momsen inte ska bli en slutlig kostnad for
den kommunala verksamheten. Genom detta system kan kommuner f& erséttning for
ingdende moms 1 verksamheter ddr de annars inte har avdragsritt enligt
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Mervérdesskattelag (2023:200). Vid omvandling av en befintlig byggnad till bostider
forédndras de ekonomiska forutsdttningarna beroende pa vilken typ av verksamhet som
bedrivs och vilken verksamhet som utformas (Skatteverket, u.a.).

Nér en kommun omvandlar en lokal som en skola till stadigvarande bostdder forlorar
de rétten till momsersittning. Eftersom bostadsuthyrning inte &r momspliktig blir den
ingdende momsen for byggmaterial och entreprenadtjdnster en ren kostnad som
belastar projektets budget. Det finns &ven en justeringsperiod pa tio ar som innebér att
om en skola har byggts eller genomgatt betydande renoveringar under de senaste tio
aren och sedan omvandlas till bostdder kan kommunen bli skyldig att justera tidigare
erhillen momsersittning. Detta beror pd att byggnaden byter anvindning fran en
erséttningsberéttigad verksamhet som skola till en som &r undantagen bostad. Om
skolan 1 stdllet omvandlas till sérskilda boendeformer sa som é#ldreboenden,
bistdndsbedomda trygghetsboenden eller LSS-bostdder ar de ekonomiska
forutsattningarna fordelaktiga. Trots att typen av boende riknas som stadigvarande
bostidder utgdr de ett specifikt undantag i reglerna for momserséttning. For dessa
boendeformer har kommunen rétt till full erséttning f6r ingdende moms vid byggnation,
renovering och drift samt schablonberiknad. Valet av boendetyp vid en omvandling
paverkar ddrmed projektets lIonsamhet. Vanliga bostider innebdr att momsen blir en
kostnad och kan utlosa aterbetalningskrav pa tidigare investeringar samtidigt som
sérskilda boendeformer innebér att kommunen bibehaller sin momsfrihet. Detta gor att
omvandling till vard- och omsorgsboenden é&r ett ekonomiskt tryggare alternativ for
kommunala fastighetségare &n att skapa vanliga bostéder (Skatteverket, u.4.).

4.5.1 Identifierade teman i dokumentstudien

Dokumentstudien visar att omvandling av byggnader priglas av flera dterkommande
teman, se tabell 3. Omvandlingsprocessen skiljer sig fran nybyggnation genom att vara
mer komplex och iterativ, med storre beroenden mellan olika skeden och en hogre grad
av osidkerhet. Ett centralt tema &r regelverkens betydelse dér detaljplaner, bygglov och
tolkningen av tekniska krav beskrivs som betydande osdkerhetsfaktorer. Ett annat
framtrddande tema &r de tekniska forutséttningarna dér byggnadens planldsning,
stomme och tekniska system péverkar mojligheten att genomféra en omvandling.
Vidare identifieras ekonomiska foOrutsittningar som ett avgorande tema, dir
osédkerheter i tidiga skeden och svérigheter att bedoma kostnader och intékter paverkar
projektens genomforbarhet. Utover de ekonomiska aspekterna framtrider aven
organisatoriska forutséttningar som ett tema dir olika aktorers mél paverkar hur
omvandlingsprojekt beddms och genomfors.
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Tabell 3. Sammanfattning av mojligheter och begrdinsningar vid omvandling av
forskolor och skolor till bostider i Sverige utifran identifierade teman.

Tema Maojligheter Begrinsningar
Juridiska * Kraven kan anpassas utifran * Detaljplan kan begréinsa
forutsattningar andringens omfattning dndrad anvéndning
* Finns inga generella hinder i * Svartolkat regelverk och
lagstiftning mot omvandling varierande tillimpning
* Tidskrédvande plan- och
bygglovsprocess
* Svart att dndra beviljat
bygglov
* Regelverk ér anpassat
utifran nybyggnation
Ekonomiska * Befintlig stomme kan * Hogre riskniva &én vid
forutsittningar innebéra lagre nybyggnation
investeringskostnader * Svarbeddémda kostnader i
* Kan ge mojlighet till intdkter | tidiga skeden
for tidigare vakanta forskolor * Begrénsad tillgang till
och skolor finansiering och krav pa eget
* Ta tillvara pa tidigare gjorda kapital
investeringar * Skatteregler (moms)
* Mojlighet till alternativa * Lonsamhet beroende av
anvéndningar med stabila marknad och lage
hyresintékter (t.ex. dldreboende | « Stora investeringskostnader
eller LSS-boende) och osiker avkastning i
jamforelse med nyproduktion
Tekniska * Befintlig stomme kan * Befintlig struktur och
forutsattningar ateranvéndas birande viggar kan begrinsa
* Egenskaper som generos mdjligheter for utformning
takhojd och stora fonster kan av bostéder
vara fordelaktiga * Tekniska system anpassade
* Kan innebéra ligre for andra dndamal
klimatpéverkan * Dolda fel och osékerheter 1
befintlig konstruktion
Organisatoriska | « Strategisk lokalforsorjning * Olika mél och incitament
forutsattningar kan mojliggora omvandling mellan aktorer

* Offentliga aktdrer kan
mdjliggora langsiktiga och
stabila anvéndningar genom
avtal och verksamhetsbehov

* Politiska och tidskrdvande
beslutsprocesser

* Otydlig ansvarsfordelning
mellan aktorer
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* Begrinsade incitament
* Behov av samordning
mellan aktorer

Tabellen visar att omvandling av forskolor och skolor paverkas av flera samverkande
faktorer som tillsammans avgdr projektets genomforbarhet. Begridnsningarna framstar
i stor utstrdckning som kopplade till osékerhet i tidiga skeden, medan mgjligheterna
framst dr knutna till resurseffektivitet och anvéndning av befintliga strukturer. Detta
indikerar att omvandlingsprojekt inte enbart begrdnsas av enskilda faktorer utan av
samspelet mellan dem.

4.5.2 Sammanfattning och analytisk utgangspunkt

Trots att omvandling av byggnader é&r ett relativt etablerat forskningsomréde finns
begrénsad kunskap om omvandling av specifikt férskolor och skolor till olika typer av
bostédder. Befintlig forskning behandlar i stor utstrickning andra byggnadstyper som
kontor och industriella byggnader vilket innebér att resultaten inte dr direkt dverforbara
till denna typ av omvandling. Mot denna bakgrund finns ett behov av empiriska studier
som undersoker hur dessa forutséttningar uppfattas och hanteras i praktiken. De teman
som identifierats i dokumentstudien utgor studiens analytiska ramverk och anvénds
som utgangspunkt vid analysen av det empiriska materialet.
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5 Empiri

1 detta kapitel presenteras det empiriska materialet fran de semistrukturerade
intervjuerna. Kapitlet inleds med en 6versikt av respondenterna samt en beskrivning
av deras erfarenheter och roller i relation till studiens dmne. Resultatet redovisas
ddrefter tematiskt utifran de teman som identifierades i dokumentstudien. Intervjuerna
mdojliggor identifiering av dterkommande ménster i hur olika faktorer pdverkar
mdjligheten att omvandla forskolor och skolor till bostdder.

5.1 Oversikt av intervjuer

Intervjuerna omfattar tva aktorer med erfarenhet fran konkreta omvandlingsprojekt, en
aktor som har erfarenhet av aterbostadisering av en forskola, tvd kommunala aktorer
med ansvar for lokalforsorjning och strategisk hantering av utbildningslokaler samt en
arkitekt som har specialisering inom forskolor och skolor samt forskar om byggnaders
flexibilitet och omstéllningspotential, se tabell 4.

Urvalet genomfordes strategiskt med utgangspunkt i studiens syfte att undersoka
mdjligheter och begransningar vid omvandling av forskolor och skolor till bostéder.
Respondenter med erfarenhet fran genomforda omvandlingsprojekt inkluderades for
att identifiera praktiska erfarenheter och hinder som uppstar i omvandlingsprocessen.
En aktdr med erfarenhet av aterbostadisering av en tidigare forskola inkluderades for
att bidra med perspektiv pad hur tidigare anvindning, byggnadstyp och tekniska
forutsattningar kan paverka valet mellan omvandling, rivning och nybyggnation.
Eftersom kommuner dger och ansvarar for en stor del av det befintliga forskolor och
skolor inkluderades &ven kommunala aktdrer for att belysa fragan ur deras perspektiv.
Arkitekten inkluderades for att bidra med ett utformningsperspektiv och kunskap om
byggnaders flexibilitet.

Respondenter med erfarenhet fran omvandlingsprojekt identifierades genom sékningar
efter relevanta omvandlingsprojekt i Sverige. Eftersom omvandling av forskolor och
skolor till bostéder fortfarande &r relativt ovanligt i svensk kontext fokuserade urvalet
pa de projekt och aktdrer som kunde identifieras och beddmdes relevanta for studien.
De kommunala aktérerna fran Malmo och arkitekten valdes utifrén etablerade
kontakter. Urvalet omfattar aktérer fran Malmo, Linkdping och Stockholm vilket
mdjliggdr viss geografisk spridning och flera perspektiv pd omvandlingsprocessen.

Empirin redovisas tematiskt utifrdn de teman som identifierades i dokumentstudien.

Under varje tema presenteras aterkommande faktorer fran intervjuerna. Dessa
analyseras 1 efterfoljande kapitel.
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Tabell 4. Sammanstdllning av deltagare i intervjuer, roll, typ av aktor och erfarenhet.

Intervju | Roll Foretag/ Typ av aktor | Erfarenhet
myndighet
R1 Ordforande | Brf Vingen Privat * Omvandling av
i Brf kontor till ldgenheter
Vingen * Omvandling av
forskola till
lagenheter

* Pégéende projekt
av omvandling av

forskola till
lagenheter
R2 Lokalproce | Stadsfastighe | Offentlig Lokalplaneringsenhet
ssledare ter, en, arbetar med
Malmo Stad lokalplanering
R3 Projektleda | Lejonfastigh | Kommunalt Péagéende projekt av
re eter AB fastighetsbolag | omvandling av
forskola till LSS-
boende
R4 Chef MKB Kommunalt Aterbostadisering,
Projektledn fastighetsbolag | forskola till
ing lagenheter
R5 Enhetschef | Grundskolef | Offentlig Lokalplanering och
orvaltningen, forvaltning av
Malmé Stad grundskolor
R6 Arkitekt Sweco Privat Specialist inom skol-

och forskolemiljoer
med erfarenhet av
nyproduktion och
ombyggnad samt
forskning om
byggnaders
flexibilitet och
omstillningspotential

5.1.1 Respondent R1

Respondent R1 ar ordforande i en bostadsréttsforening i Stockholm och har erfarenhet
av att driva flera omvandlingsprojekt inom foreningens fastighetsbestand. Féreningen
har tidigare genomfort omvandling av kontorslokaler och forskolelokaler till bostdder
och arbetar vid intervjutillfillet med ytterligare ett projekt dér en forskola planeras att
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omvandlas till nio bostéder. Ett av projekten omfattade omvandling av kontorslokaler
till tre bostdder och en géstldgenhet. Darefter genomfordes omvandling av en forskola
till atta bostédder samt gemensamma funktioner. Vid tidpunkten for intervjun pagér
planering och bygglovsprocess for ytterligare ett projekt dér en tidigare forskola ska
omvandlas till nio bostéder. Projekten har aktualiserats till foljd av minskad efterfragan
pa lokalerna i deras tidigare anviandning och en fortsatt stark efterfragan pé bostédder i
omrédet.

5.1.2 Respondent R2

Respondent R2 avser tvad tjanstepersoner for Stadsfastigheter i Malmo Stad.
Respondenterna &dr verksamma inom den relativt nybildade lokalplaneringsenheten.
Enheten fungerar som en samordnande funktion mellan stadens forvaltningar och
Stadsfastigheter som har ansvar for kommunens lokalforsorjning. Deras uppdrag ér att
16sa lokalbehoven genom att samordna byggprojekt, forvaltning och inhyrning.
Respondenterna arbetar med att samla in, samordna och analysera lokalbehov fran olika
verksamheter samt att bedoma hur befintliga lokaler och fastigheter kan anvéndas,
byggas om, avvecklas eller i vissa fall séljas. Vid intervjutillféllet befann sig enheten i
ett tidigt skede av arbetet med vakanser och omstéllningsfragor. Respondenternas
perspektiv belyser hur frigan om omstéllning hanteras ur ett kommunalt och strategiskt
lokalforsorjningsperspektiv.

5.1.3 Respondent R3

Respondent R3 é&r projektledare i ett kommunalt fastighetsbolag i Link&ping som vid
intervjutillfillet &r i genomforandet av ett omvandlingsprojekt av en forskola till LSS-
bostdder. Omvandlingen é&r ett sétt att uppfylla behovet av LSS-platser och skapa
anvindning for en tom forskola som uppstatt till f6ljd av minskat antal barn i
kommunen. Respondent R3 arbetar som projektledare péd bestdllarsidan inom
fastighetsomrédet och har erfarenhet av underhallsprojekt, investeringsprojekt samt
verksamhetsanpassningar.

5.1.4 Respondent R4

Respondent R4 &r chef inom projektledning vid MKB Fastighets AB som é&r ett
kommunalt fastighetsbolag i Malmd. Respondenten har varit delaktig i ett projekt av
aterbostadisering av en forskola till bostdder i Malmo. Projektet fardigstilldes 2025 och
omfattar 12 bostadslédgenheter. Projektet utgdr &terbostadisering, vilket innebér att
tidigare bostdder, som sedan anvénts till forskola, rivits och ersatts med nyproduktion
av bostdder. Projektet innebdr séledes inte en omvandling av befintlig forskola. I
projektet har delar av den tidigare byggnaden &terbrukats vilket bidrar med ett
héllbarhetsperspektiv kopplat till resurseffektivitet och cirkuldra materialfloden.
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5.1.5 Respondent R5

Respondent RS ér chef for enheten for lokalplanering inom grundskoleforvaltningen i
Malmdé  Stad. Respondenten  arbetar med  strategisk  lokalplanering,
kapacitetsbedomningar och langsiktiga lokalbehov kopplade till grundskola och
anpassad grundskola. Arbetet omfattar bland annat analys av elevprognoser, planering
av lokalutnyttjande samt anpassning av kapacitet i forhallande till demografiska
fordndringar. Grundskoleforvaltningen utgor i detta sammanhang lokalnyttjare, medan
fastighetsforvaltningen hanteras av Stadsfastigheter, vilket innebér att planeringsansvar
och genomforande &r organisatoriskt separerade.

5.1.6 Respondent R6

Respondent R6 ar arkitekt pd konsultforetaget Sweco med sérskild inriktning mot
larmiljéer inklusive forskolor och skolor. Respondenten har erfarenhet av béde
nyproduktion och ombyggnadsprojekt samt arbetar parallellt inom akademin med
undervisning och handledning inom transformation av byggnader. Vid tidpunkten for
intervjun ar respondenten involverad i ett forsknings- och utvecklingsarbete dir
konceptuella skol- och forskolebyggnader analyseras utifrdn deras potential for
omstdllning till andra anvéndningar s& som LSS-boenden, vardverksamheter och
kontor. Arbetet omfattar bade praktiska scenariostudier och teoretiska perspektiv pa
flexibilitet och byggnaders livsldngd.

5.2 Tematiserad redovisning av intervjuer

Resultatet av intervjuerna presenteras dvergripande i tabell 5-8, strukturerat utifrén
fyra teman; ekonomiska, juridiska, tekniska och organisatoriska forutséttningar.
Tabellerna sammanfattar centrala monster som identifierats i intervjuerna och utgor en
syntes av respondenternas beskrivningar. Monsterna har identifierats genom att
aterkommande aspekter i respondenternas uttalanden har grupperats. Dessa monster
sammanfattas Oversiktligt i tabellerna och f06ljs dérefter av en mer detaljerad
redogdrelse av respondenternas svar.

Juridiska forutsattningar
Tabell 5. Sammanfattning av intervjuer avseende juridiska forutsdttningar.

Tema Sammanfattning
Detaljplan * Detaljplanen beskrivs som styrande
over vilka omvandlingar som édr mojliga,
om planen redan medger bostéder
forenklas processen
* Samtidigt upplevs en planidndring som
en langdragen och kostsam process,
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vilket gor att sddana projekt upplevs som
mindre riskfyllda

Bygglovsprocessen

* Langa handlaggningstider och brist pa
forutsdgbarhet upplevs som ett praktiskt
hinder som forsvarar bade planering och
upphandling

* En dialog med bygglovsfunktionen
upplevs som viktig nér tekniska krav
aktualiseras

Energireglering

* Skérpta energikrav och EU:s taxonomi
kan ses som ett hinder eftersom éldre
byggnader kraver omfattande
uppgraderingar for att nd dagens
standarder. Detta anses skapa incitament
for rivning och nybyggnation i stillet for
omvandling

Uteyta

* Nationella riktlinjer for uteyta anses
svéra att uppfylla i fortitade stider, vilket
forsvarar omvandling fran forskolor till
sdrskilda boenden i dessa omrdden.

Ekonomiska forutsattningar

Tabell 6. Sammanfattning av intervjuer avseende ekonomiska forutsdttningar.

Tema

Sammanfattning

Risk och osidkerhet

* Omvandling beskrivs som ett osdkert
arbete dér dolda fel och farliga material
som asbest skapar ekonomisk risk

* Nybyggnadsprocessen upplevs generellt
som mer forutsdgbar for bade
entreprendrer och kommuner

Investeringsmodeller

* Den forsta verksamheten som flyttar in
fér 1 nuldget béra hela
investeringskostnaden for exempelvis ny
ventilation vilket lyfts som en
begrénsning for dndrad anvéndning

Projektstorlek och 16nsamhet

* Mindre projekt upplevs sérskilt
utmanande att f lonsamma

* [ omraden med stark bostadsefterfragan
upplevs de forvintade intdkterna bidra till
att balansera den osékerhet som priaglar

omvandlingsprojekt
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* Ambitioner som &terbruk och nya
tekniker lyfts som dyra och kan kréva
sérskild finansiering for att bli
ekonomiskt genomforbara

Tekniska forutsattningar

Tabell 7. Sammanfattning av intervjuer avseende tekniska forutsdttningar.

Tema

Sammanfattning

Tekniska krav

* Krav kopplade till exempelvis dagsljus,
tillgénglighet och framfor allt
brandskydd lyfts som en utmaning

* Skillnader i brandkrav mellan olika
verksamheter upplevs som en utmaning

* Kommunala aktorer uppges i vissa fall
tillimpa hogre interna krav dn privata
aktorer vilket kan forsvara kommunala
projekt

Funktionsoptimering

* Moderma forskolor och skolor lyfts
som sa tekniskt och konstruktivt
anpassade for sin funktion att
installationer och rumsindelning &r
svéra att separera frdn stommen vilket
begrénsar omvandling

Verksamhetskrav

* Det framhalls att olika verksamheter
stéller skilda krav pa exempelvis
utformning, ventilation, dagsljus och
brandskydd

Byggnadens utformning och
boendekvalitet

* Bérande véggar, planldsning och
takhojd lyfts som en begransning som
paverkar mojligheten att fordndra
byggnaden

* Ombyggnation kriver ofta omfattande
tekniska ingrepp som exempelvis
installation av sprinkler, forédndring av
uppvarmningssystem eller anpassning av
ventilation. Detta upplevs bade tekniskt
komplext och kostsamt

* Omvandling till traditionella bostédder
forsvaras av tekniska krav pé dagsljus
och yteffektivitet, vilket krockar med
skolans djupa byggnadskroppar och
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stora gemensamma ytor vilket anses vara
en begridsning

Byggnadens skick och alder

* Byggnadens alder och skick anses
paverka vilka mojligheter till
omvandling som finns - skolor fran
1970-1980talet lyfts som mer
problematiska att omvandla pé grund av
slitage, material och behov av sanering
* Nyare byggnader upplevs generellt ha
bittre forutsittningar for omvandling

Organisatoriska férutsattningar

Tabell 8. Sammanfattning av intervjuer avseende organisatoriska forutsdttningar.

Tema

Sammanfattning

Administrativa strukturer

* Det framhélls att i storre kommuner
arbetar forvaltningar ofta separat vilket
kan leda till en bristande
kommunikation som gor det svart att
matcha tomma lokaler med nya behov

Vakans- och markstrategi

* Kommuner kan betrakta tomma
lokaler som en strategisk resurs, vilket
g0r dem &terhallsamma med permanent
omvandling

* En forsiktighetsprincip rader dé beslut
om éndrad anvéndning kan fa
irreversibla konsekvenser for framtida
lokalférsorjning

Politiska och emotionella faktorer

* Beslut styrs inte enbart av rationella
kalkyler. Nybyggnad kan ses som en
politisk symbol {or framgang, medan
negativa associationer till dldre
byggnader kan leda till rivning och
nybyggnation.

Malkonflikter

* Malkonflikter mellan olika aktdrer
lyfts, exempelvis mellan forvaltningar
med olika lokalbehov eller mellan
ekonomiska mal och verksamhetsbehov
« Aven konflikter kring markanvindning
och prioritering av funktioner lyfts

Offentliga respektive privata aktorer

* Privata aktorer beskrivs som mer
flexibla och ser vakans som en
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mdjlighet, medan offentliga har storre
strategiskt ansvar

5.2.1 Juridiska forutsattningar
5.2.1.1 Detaljplan

Detaljplanen framtrdder i1 empirin som en juridisk ram som avgdr ett
omvandlingsprojekts genomforbarhet, men dess betydelse varierar beroende pa
byggnadens befintliga detaljplan. For de projekt som framgangsrikt genomforts (R1,
R3 och R4) har detaljplanen varit en mojliggorare. I stéllet for att utgora ett hinder har
detaljplanen medgett den nya anvéndningen, och i fallen for R3 och R4 édven erbjudit
utokad byggritt vilket stérkt projektens lonsamhet. For respondent R3 mojliggjorde
planen en komplementbyggnad med ytterligare sex lagenheter och for R4 tilldts fler
véningar vilket motiverade investeringen.

“Det var en enkel ombyggnation, detaljplanen var inget som pdverkade
overhuvudtaget”
— R1, BrfVingen

“Nej, vi behovde inte géra nagon dndring hdr. Utan detaljplanen medger att vi kan
bygga serviceboende”
— R3, Lejonfastigheter

Vi upplevde inte ndgon osdkerhet kopplat till detaljplanen, den medgav bostdider”
— R4, MKB

Samtidigt rdder en enighet mellan flera respondenter om att traditionella detaljplaner
ar for snéva, vilket kan skapa en troskel som ménga aktorer aktivt undviker. R6 betonar
att just omvandling frén forskola eller skola till bostdder i de flesta fall krdver en
plandndring, och att osékerheten kring en detaljplaneéndring &r s& stor att den kan
upplevas som avhéllande. Processen beskrivs som kostsam och tidskrdvande och kan
stoppa projekt redan innan de har paborjats.
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“Mdnga dr vildigt radda for att ga igenom en detaljplanprocess. Det dr en
langdragen och kostsam process.”
— R6, Sweco

Samtidigt kan en utveckling mot 6kad flexibilitet i detaljplaner urskiljas. R2 beskriver
att staden har borjat 6ppna upp for detaljplaner med fler bokstéver dér skola, vard och
centrum kombineras.

“Stadsbyggnadskontoret har borjat oppna upp for lite fler bokstiver i detaljplanen,
sd man kan fa in centrumverksamhet, skola och vdrd. Lite mer oppet till att kunna
passa fler av stadens verksamheter”

— R2, Stadsfastigheter

Detta syftar till att skapa en juridisk flexibilitet for att ha mojlighet att &ndra anvindning
utan att behova en ny detaljplan. Trots denna utveckling kvarstdr en méalkonflikt,
eftersom detaljplanen ur ett kommunalt perspektiv inte enbart utgdr ett juridiskt
styrinstrument utan éven ett strategiskt verktyg for att sdkra mark for framtida behov
av olika typer av verksamheter. Att permanent &ndra en detaljplan frén skola till
bostéder beskrivs av R2 och RS som en irreversibel forlust av strategisk mark vilket
gOr att ett sddant beslut kan bromsas av politisk och organisatorisk forsiktighet.

5.2.1.2 Bygglovsprocessen

Bygglovsprocessen framstar i empirin som ett betydande praktiskt hinder dér
utmaningen ofta ligger i processuell oforutsdagbarhet snarare an i de formella lagkraven.
Flera respondenter beskriver processen som ett administrativt hinder dir lénga
véntetider enligt respondenterna kan péverka projektets ekonomiska bérighet. R1
beskriver att det finns en betydande skillnad mellan lagstadgade tidsramar och verklig
handldggningstid, trots en lagstadgad tidsram pa host 20 veckor har processen i deras
fall uppgéatt ut till 33 veckor. Denna osdkerhet innebédr enligt R1 ekonomiska
konsekvenser for varje dag som projektet fordrojs, eftersom det forsvarar detaljerad
planering, ekonomiska kalkyler, upphandling och entreprenadstart. R3 bekréftar bilden
av en utdragen process som i deras fall tog ungefir sex manader vilket enligt
respondenten kopplas till organisatoriska brister hos myndigheterna dir upprepade
handldggningsbyten var en orsak till att drendet fordrojts.
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Vidare visar intervjuerna att dven nér en detaljplan medger den ténkta anvéindningen
fungerar bygglovsskedet som en process dér flera tekniska tolkningsfragor rorande
dagsljus, tillgénglighet och anvéndningens karaktidr skapar osdkerhet. R3 lyfter hur
specifika krav for den nya verksamheten aktualiseras forst i detta skede, vilket innebér
att projektets genomforbarhet provas pa nytt.

“Enligt Boverket ska man fd bygglovsbesked inom 20 veckor fran ansékan, och nu
har det gdtt 33 veckor. Det hade vi inte riktigt riknat med”
— R1, BrfVingen

“Processen blev lite utdragen av lite andra skdl dn projektets tekniska karaktdr.
Det tog ett halvar”
— R3, Lejonfastigheter

Samtidigt som dessa utmaningar lyfts framhaller andra respondenter att en aktiv dialog
ar en framgangsfaktor. R4 beskriver bygglovsprocessen som relativt smidig, under
forutsattning att byggherren etablerar en tidig och kontinuerlig kommunikation med
myndigheten. Genom en sddan dialog kan fragor redas ut proaktivt vilket minskar
risken for bakslag senare i processen.

“Processen var smidig och enkel, jag tror att vdrt pilotprojekt med trd gjorde att
det blev ett positivt bemotande. Det dr viktigt att ha en bra forhandsdialog”
— R4, MKB

Detta indikerar att bygglovsprocessens utfall inte enbart dr beroende av lagstiftningen
utan dven lokala arbetssitt och aktorernas forméaga att hantera myndighetskontakten
strategiskt. Bygglovsprocessen dr ett skede dir bade administrativa och tolkande
osékerheter aktualiseras, vilket kan péverka projektets planering och genomforbarhet.

5.2.1.3 Tekniska krav

De tekniska och funktionella kraven beskrivs i intervjuerna som komplexa och att
utmaningen beskrivs framst grunda sig i att befintliga forskolor och skolor dr hart
optimerade for sin ursprungliga funktion.
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En aterkommande teknisk begrinsning ror byggnadens utformning och
dagsljusforhéllanden. Skolor har ofta djupa byggnadskroppar vilket enligt flera
respondenter forsvarar mdjligheten att na in med tillrdckligt ljus i bostadsrum. For att
hantera detta lyfter R1 behovet av arkitektonisk kreativitet och tekniska 16sningar sé
som ljusreflekterande golvmaterial. Samtidigt ser R4 en potential for ldttnader och 6kad
mdjlighet att uppna tekniska krav med de nya byggreglerna, exempelvis som att tillata
sovrum placerade ldngre in i byggnaden utan direkt dagsljus under forutsittning att de
klassas som “halva rum” i vérderingen.

“De nya byggreglerna kanske kan tilldta vissa forenklingar gdllande sovrum.
Kanske kan det vara mojligt att placera vissa sovrum ldngre in i ldgenheten och
inte behover ha direkt dagsljus. Du kanske far kalla det for en halva men det kan

dnda bli fina ligenheter”
— R4, MKB

“Jag tinker att dagsljus dr en problematik ndr man ska komma in i bostadsrum”
—R6, Sweco

Vidare framhaélls att verksamhetsspecifika krav kan utgdra ett hinder vid omvandling.
Sérskilt brandskydd beskrivs som en avgorande faktor. R3 och R6 betonar att
skillnaden i brandskyddskrav mellan forskola och LSS-boende sa omfattande att det
kan vara avgdrande for om projektet dr ekonomiskt forsvarbart.

“Brandfrdagan dr ocksd vildigt viktig ndr man tinker omvandla forskola till LSS-
boende. Alltsa sektionering i brandceller och eventuellt sprinkler som inte finns
som krav i en forskola”

— R6, Sweco

Intervjuerna belyser @ven att det finns en skillnad i hur tekniska hinder hanteras
beroende pa aktor. R2 pépekar att kommunala aktorer kan stélla hogre interna krav pa
takhojd och dagsljus &n vad lagstiftningen krdver av externa parter. Medan privata
aktorer beskrivs att se tekniska krav som hanterbara genom design och avsteg i dialog
med myndigheter, kan de for kommunala aktorer i vissa fall fungera som begriansande
faktorer pa grund av interna detaljerade funktionsprogram.
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“Staden har hogre krav pa sig sjilv dn vad man har pad externa aktorer. Vilket gér
att externa har mycket ldttare att stilla om faktiskt. Vi har ju egna regler med
takhojder och annat”

— R2, Stadsfastigheter

Aven krav som nationella riktlinjer for uteyta beskrivs av R2 som orealistiskt att
uppfylla i en fortdtad stadsmiljo vilket skapar ytterligare tekniska och juridiska
lasningar. Intervjuerna indikerar att tekniska krav inte enbart utgdr tekniska
utmaningar, utan dven paverkas av hur olika aktdrer tolkar och tillimpar regelverk och
interna krav.

5.2.1.4 Energiregleringen betydelse for omvandling

Energirelaterade regelverk, i form av nationella krav och EU:s taxonomi for hallbara
investeringar framhélls i empirin som en paradoxal barridr fér omvandling. Trots att
det overgripande syftet med dessa riktlinjer 4r att frémja hallbarhet visar intervjuerna
att resultatet i praktiken blir ett incitament for rivning och nybyggnation. R6 beskriver
hur successivt skérpta energikrav skapar en teknisk och ekonomisk troskel som ar svar
for dldre byggnader att uppné. Kraven innebér att befintliga byggnader ofta behover
genomga omfattande tekniska uppgraderingar av klimatskal och system for att uppna
dagens standarder, vilket gor att omvandlingsprojekt upplevs som bade ekonomiskt
riskfyllda och praktiskt komplexa. Denna problematik forstérks av EU:s taxonomi som
trots ambitioner om cirkuldret kan upplevas som ett hinder mot ombyggnad om den
fokuserar for ensidigt pa driftenergi snarare &n byggnadens totala livscykelanalys och
inbyggda koldioxid.

“Vi behover antingen bygga om det befintliga bestdndet for att klara de kraven,
eller sa bygger vi nytt for att det inte gar”
— R6, Sweco

En malkonflikt som identifieras handlar om verifiering och standardisering. R6
forklarar att nuvarande krav pé ventilation och tekniska system ofta utgar frdn moderna,
mekaniska 16sningar. Detta missgynnar dldre byggnader med passiva system som ar
svara att verifiera enligt dagens standardiserade métmetoder, trots att de kan uppna god
komfort. Resultatet blir att aktorer tvingas vélja mellan att investera i kostsamma
uppgraderingar eller riva det befintliga bestandet.
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Detta indikerar en potentiell mélkonflikt mellan byggsektorns hallbarhetsambitioner
och hur nuvarande regelverk ér utformade och tillimpas i praktiken. For att mojliggora
omvandling av dldre byggnader efterlyser respondenterna en okad flexibilitet i
tillimpningen av energikrav, dér hdnsyn dven tas till resursbesparingar ur ett
livscykelperspektiv.

5.2.1.5 Uteyta, lokaliseringskrav och strategiska avvagningar

Krav kopplade till nationella riktlinjer for uteytor och lokalisering lyfts i intervjuerna
som ett strukturellt hinder, ddr utmaningen ror den fysiska krocken mellan
kvalitetsnormer och den fortidtade stadens begrédnsade marktillgang. R2 lyfter att
riktlinjerna for dldreomsorg (cirka 70 kvm yta per boende) och forskola (cirka 30 kvm
per barn) i praktiken 1 ménga fall &r svéra att uppfylla i centrala stadslégen.

En mer djupgdende problematik som identifieras i intervjuerna ror lokaliseringens
irreversibilitet. R2 och R5 betonar att skolor inte enbart betraktas som byggnader, utan
dven som strategiska markresurser. Eftersom skolverksamhet kriver geografisk nirhet
till elevernas bostdder for att fungera effektivt, beskrivs omvandling av skolor till
permanenta bostdder som ett beslut med 1&ngsiktiga konsekvenser. R2 framhaller att
om en skolyta i ett centralt lage tas i ansprak for annan anvéndning, kan det vara mycket
svért att ateretablera motsvarande yta senare i en fortdtad miljo.

“Skolor har stor uteyta och det dr ndstan till omojligt att fd till i staden igen. Har
man sldppt den ytan till bostdider forlorar vi mycket. Varje barn ska ha 30
kvadratmeter som uteyta, plus fotavtryck pa byggnaden plus angoring och allt
annat. Det finns ndstan inte pd virldskartan”

— R2, Stadsfastigheter

Déarmed uppstar en strategisk forsiktighetsprincip ddr kommunala aktdrer 1 vissa fall
foredrar tempordra losningar eller intern effektivisering framfor permanent dndrad
anvéndning. Denna forsiktighet forstarks av vad som beskrivs som verksamhetskrockar
och omgivningspéverkan. Trots att vissa byggnader tekniskt kan vara ldmpliga for
exempelvis LSS-boende, lyfter R2 att sddana verksamheter inte alltid bedoms l&dmpliga
i centrala ldgen utifran deras specifika behov av lugn eller paverkan pé nérmiljon.

Lokaliseringskraven kan darmed forstds som en koppling mellan juridiska krav och
langsiktig stadsplanering, dér byggnadens tekniska ldmplighet i vissa fall underordnas
kommunens behov av att bevara handlingsutrymme for framtida demografiska
forédndringar.
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5.2.2 Ekonomiska forutsattningar

De ekonomiska forutséttningarna framtréder i intervjuerna som en betydande faktor for
om ett omvandlingsprojekt initieras eller avbryts. Ett genomgaende monster ér en
skillnad i forutsdgbarhet mellan nyproduktion och omvandling. Medan
nybyggnadsprocessen beskrivs som en linjir och ekonomiskt vilkontrollerad kedja,
priaglas omvandlingsprojekt av en iterativ osékerhet dir byggnadens dolda fysiska
status fungerar som en stindig ekonomisk riskfaktor.

“Nybyggnadsprocessen dr mycket mer forutsdgbar ekonomiskt kontra ombyggnad
som dr delvis ett arkeologiskt eller antikvariskt arbete ibland. Man vet inte vad
man stoter pd i form av tekniska system, teknisk status, eventuella farliga
byggmaterial.”

— R6, Sweco

Denna osékerhet forstirks i R1:s uttalande om att det kostar mer &n vad man tror att
genomfora ett omvandlingsprojekt. Denna erfarenhetsbaserade insikt far motsvarighet
hos R6 som liknar omvandlingsprocessen vid ett arkeologiskt eller antikvariskt arbete
som tydliggdr den ekonomiska sarbarheten. Aktorer vet séllan vad de stoter pa i form
av foraldrade tekniska system, dolda konstruktionsfel eller hélsofarliga material som
asbest forrdn produktionen vél har pabdrjats. Ett annat konkret exempel pa detta dr R1:s
erfarenhet av ovéntade brister i en bottenplatta, vilket krdvde nya losningar som inte
fanns med i den ursprungliga kalkylen.

”Lardom nummer tva; det kostar mer dn vad man tror”
— R1, BrfVingen

“Det var fel pd bottenplattan vilket gjorde att vi behévde bygga pd ett annat sdtt”
— R1, BrfVingen

Intervjuerna visar att bristen pa kdnnedom om byggnadens faktiska skick leder till att
nyproduktion ofta féredras som norm. For entreprendrer och banker innebér den linjéra
nybyggnadsprocessen en storre trygghet som mojliggoér fasta priser och tydliga
investeringsbeslut, medan omvandlingens “6verraskningar” ofta krdver stora
riskpaslag och hog andel eget kapital i tidiga skeden. Den ekonomiska logiken
kompliceras ytterligare av att nuvarande berdkningsmodeller och kommunala
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funktionsprogram &r hart optimerade for nybyggnad, vilket gor att de dolda kostnaderna
i en befintlig stomme kan dverstiga den teoretiska vinsten. Ekonomi framtréder dérmed
inte enbart som en friga om kostnader, utan dven som en fraga hur byggsektorns
strukturer virderar riskhantering i relation till resurshushallning.

5.2.2.1 Ekonomisk osdkerhet och investeringsbeslut

Ett genomgéende monster i intervjuerna dr att ekonomisk barighet dr en avvégning
mellan marknadens efterfrdgan och of6rutsdgbara kostnader i processen. For privata
aktorer fungerar marknadens efterfragan som en riskbuffert. R1 beskriver hur bostader,
sérskilt i Stockholm, utgor ett betydligt mer stabilt alternativ &n verksamhetslokaler
som forknippas med storre osdkerhet och hogre administrativ belastning Over tid.
Samtidigt visar intervjuerna att trots stark efterfragan finns en osékerhet i processen
med langa handléggningstider for bygglov och fordnderliga marknadsforhallanden som
gor att kalkyler snabbt kan bli inaktuella. R1 betonar att nér processer drar ut pa tiden
forlorar aktdren kontroll 6ver kostnadsutveckling och intiktspotential, vilket skapar en
troskel dér investeringsbeslut blir svéra att motivera.

“Det dr ju efterfragan som styr vad man ska bygga om till. I Stockholm finns det
alltid en efterfrdgan pd bostdder.”
— R1, BrfVingen

For att hantera ekonomisk osdkerhet lyfter R3 att arbeta med forhandsavtal dir
hyresgister knyts till projektet i ett tidigt skede baserat pé preliminéra kalkyler kan
bidra till att minska den ekonomiska risken, men detta forutsitter en relativt hog grad
av forutsdgbarhet i projektets genomforande.

Den ekonomiska genomforbarheten framtrider som starkt beroende av byggnadens
tekniska utformning och forutsittningar. R3 lyfter att brandskyddsétgérder var en
ekonomisk frdga i forstudien till f6ljd av 6kade krav pd brandskydd for den nya
verksamheten som kridvde omfattande och kostsamma ingrepp i stommen. Genom att
detaljplanen medgav en kompletterande nybyggnad kunde R3 6ka antalet enheter vilket
bidrog till att stirka projektets ekonomi. R3 papekar dven att moms blir en faktisk
merkostnad i kalkylen vid dndring av skola till bostéder, vilket &r en post som ofta
forbises men som ocksé paverkar l6nsamheten.
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“Detaljplanen medgav byggridtt ocksd. Sa vi ska bygga till en fristaende byggnad
med sex ldgenheter.
Det blir fler platser, och mer hyresintdikter”
— R3, Lejonfastigheter

“Det som tillkommer dr ju moms ndr vi har bostdder. Man ska inte glomma bort
hur man kalkylerar det”
— R3, Lejonfastigheter

Aven i R4:s projekt medgav detaljplanen utdkad byggritt, vilket medforde att man
kunde gora fler lagenheter vilket bidrar till fler intékter.

"Vi sag att byggrdtten enligt detaljplanen medgav att vi kunde bygga ett hus i tva
vdningar, och ldngre. Sd vi fick in fler ldgenheter i projektet”
— R4, MKB

R2 beskriver att ekonomiska overviganden i praktiken ofta far stor betydelse i relation
till politiska ambitioner och héllbarhet. Beslutsprocesserna beskrivs som reaktiva och
priglade av akuta behov snarare &n langsiktiga investeringsstrategier. Den
organisatoriska risken forstirks av att verksamhetslokaler ofta har s& specifika
strukturer att en omstillning kriver investeringar den kommunala ekonomin har svart
att hantera. Detta kan innebéra att miljoméssiga och sociala virden fér sta tillbaka till
forman for alternativ som uppfattas mer ekonomiskt forutsdgbara, som exempelvis
nybyggnation.

“Ndr allting kommer till kritan sa handlar det alltid om ekonomi. Politiker kommer
med sina madlsdttningar om att vi ska géra mer dterbruk, men vad far det
egentligen for konsekvenser?”

—R2, Malmo Stad
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5.2.2.2 Investeringsmodeller och ekonomiska incitament

Intervjuerna visar att utformningen av investeringsmodeller och ekonomiska
incitament skiljer sig mellan kommunala och privata aktorer vilket paverkar
forutsattningarna for omvandlingsprojekt. For privata aktorer framtrader en ekonomisk
logik dér investeringsmodeller dr kopplat till kassaflode och avkastningskrav. R1
betonar att omvandlingsprojekt krdver god likviditet d& stora initiala investeringar
kravs, men att investeringen motiveras av forvintade intdkter vid forsiljning.

Inom den kommunala sektorn framtrdder sérskilda strukturer som kan fOrsvéra
genomforandet. R2 lyfter problematiken kring forstagangstagarens borda, dér den
forsta verksamheten som flyttar in i en omvandlad lokal ofta forvintas béra hela
investeringskostnaden for exempelvis nya tekniska installationer. Detta skapar en
initial troskel och kan motverka omvandling. R2 lyfter att en alternativ modell dar
kommunen tar kostnaderna for att anpassa fastigheten innan en ny hyresgést tilltrader
skulle kunna minska denna troskel.

Investeringen landar ju pd den som ska ha lokalen forst. Och da kanske inte de dr
sd intresserade av att betala”
—R2, Malmo Stad

Samtidigt framhalls att ekonomisk genomforbarhet inte enbart &r kopplad till initiala
investeringskostnader, utan édven till byggnadens langsiktiga driftsekonomi. Om en
omvandlad lokal inte &r optimalt anpassad till verksamhetens behov kan detta leda till
okade driftskostnader, exempelvis i form av hdgre personalkostnader, vilket paverkar
projektets totala ekonomiska bérighet over tid.

”Personalkostnaden dr en mycket storre del dn lokalkostnaden, att ha en optimal
lokal kan gora att du drar ner personalantalet”
— R2, Stadsfastigheter

Inom den kommunala sektorn framtrdder dven organisatoriska och ekonomiska
strukturer som paverkar hur lokalkostnader hanteras vid vakans. RS beskriver att
kommunen tidigare arbetade med ldnga interna hyresavtal dir den ldmnande
forvaltningen kunde béra hela kostnaden for lokalen fram till att avtalet 16pt ut, dven
om lokalen inte langre anvéndes. I den nuvarande modellen fordelas kostnaden for
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vakanta lokaler kollektivt mellan stadens forvaltningar, vilket innebér att den enskilda
forvaltningen snabbare avlastas fran en stor del av kostnaden nér lokaler ldmnas.
Samtidigt innebar modellen att kostnader for vakanta lokaler kvarstar inom den
kommunala organisationen till dess att nya anvéndningar eller hyresgéster identifierats.

RS beskriver vidare att skillnader i hyresniva mellan dldre och nyare skolor paverkar
de ekonomiska forutsittningarna for lokalplaneringen. Nybyggda skolor har generellt
hogre hyresnivéer dn &ldre byggnader, vilket innebér att moderna och funktionella
lokaler ocksd medfor hogre kostnader for verksamheten. Samtidigt har
grundskoleforvaltningen ett ansvar att halla lokalkostnaderna pé en rimlig nivé i
relation till verksamhetens budget. Detta innebér enligt RS att mojligheten att minska
lokalkostnader genom att l&mna &dldre lokaler ofta dr begrénsad, eftersom é&ldre
byggnader i ménga fall redan har relativt ldga hyror medan det inte framstar som rimligt
att limna nybyggda och mer d&ndamalsenliga lokaler. Frdgan handlar ddrmed inte framst
om att minimera lokalkostnader, utan om att balansera ekonomiska férutsittningar mot
verksamhetens behov av funktionella lokaler.

En ytterligare aspekt som lyfts av RS i relation till detta 4r den sa kallade
”dubbelnegativa effekten”, dar minskat elevantal i kombination med kvarstdende
lokalkostnader leder till 6kade kostnader per elev. Eftersom erséttningen till friskolor
baseras pd kommunens genomsnittliga kostnad per elev innebér detta att stigande
lokalkostnader i den kommunala verksamheten leder till 6kade utbetalningar till
externa aktorer, vilket ytterligare belastar budgeten.

”Om antalet elever minskar men lokalkostnaden dr samma sa okar ju
lokalkostnaden per elev till exempel. Nar man ska betala ut pengar till friskolor sd
far de ta del av det. Sd det blir en dubbelnegativ effekt i det dir”

— RS, Grundskoleforvaltningen

Detta indikerar att ekonomiska styrmodeller inom kommunal verksamhet inte enbart
paverkar kostnadsfordelning, utan dven kan fa betydelse for hur lokaler anvénds,
behalls eller avvecklas, vilket indirekt paverkar mojligheten till omvandling vid
forandrade lokalbehov.

Hanteringen av moms vid dndrad anvindning framtrader som en ekonomisk faktor som
paverkar omvandlingsprojektens lonsamhet. R3 beskriver att dven om bade
skolverksamhet och vissa sérskilda boendeformer, sasom L.SS-boenden, i grunden &r
momsbefriade, innebdr en omvandling till bostidder att ingédende moms pa
byggkostnader inte kan kvittas och ddrmed blir en direkt kostnad i projektet. Detta blir
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sarskilt tydlig i projekt dér olika funktioner kombineras, exempelvis privata bostéder
och gemensamhetslokaler. I sadana fall uppstar en teknisk och administrativ
komplexitet dér kostnader och moms behover fordelas mellan olika delar av byggnaden
baserat pa yta. Detta paverkar i sin tur hur stor del av momsen som belastar projektets
ekonomi. Skatteregler kopplade till moms kan didrmed fia en inverkan pd den
ekonomiska genomforbarheten och att olika typer av anvéndning kan medfora sérskilda
ekonomiska forutsittningar.

“Det som tillkommer dr ju moms ndr vi har bostdder. I det befintliga huset kommer
vi att ha lite gemensamhetslokaler, sd vi fick rdikna kvadratmeter”
— R3, Lejonfastigheter

Intervjuerna indikerar dven att projekt med hoga héallbarhetsmal eller mindre skala kan
vara beroende av sirskilda finansieringslosningar for att bli ekonomiskt genomforbara.
R4 beskriver hur deras projekt mdjliggjordes genom riktade utvecklingsmedel som
tiackte merkostnader kopplade till terbruk och innovation, vilket tyder pa att sddana
projekt i dagslaget sillan &r ekonomiskt sjdlvbérande.

Vi gjorde projektet som en liten pilot ddr vi hade lite utvecklingspengar som vi
kunde nyttja, som annars kanske inte hade funnits om man hade byggt
traditionellt”

— R4, MKB

Pa en mer Gvergripande nivé framhaller R6 att rddande ekonomiska modeller i stor
utstrackning &r anpassade till nyproduktion. Nybyggnadsprocessen beskrivs som mer
linjér och forutsdgbar, medan ombyggnadsprojekt priglas av storre osdkerhet och
iterativa processer. Detta i kombination med standardiserade funktionsprogram
anpassade for nyproduktion kan bidra till att nybyggnation framstar som ett mer
forutsdgbart alternativ med légre upplevd risk.

”Kommunernas funktionsprogram dr ofta sd detaljerade och premierar
nybyggnad. Sa om man sen ska komma in i en befintlig fastighet sd passar inte den
mallen”

— R6, Sweco
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Vidare lyfts att styrmedel