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Remissvar avseende betdankandet En kortare instanskedja for
mark- och miljoarenden (SOU 2025:122)

Diarienr: KN2026/00379

Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar saval de storsta borsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda
bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsréttsféreningar

Fastighetsagarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi
l@mnar foljande synpunkter.

Sammanfattning

Fastighetsagarna valkomnar betankandet En kortare instanskedja for mark- och miljdarenden
och tillstyrker huvuddelen av utredningens forslag. Fastighetsdgarna ser sarskilt positivt pa:

e kortare och tydligare instanskedjor,

e starkt prejudikatroll for Mark- och miljoéverdomstolen,

e begransade mojligheter till upprepade provningar,

e tydligare och mer koncentrerade processer,

e samtflera av forslagen for att forenkla detaljplaneprocessen.

Fastighetsagarna delar aven utredningens problembeskrivning avseende langa ledtider,
bristande forutsebarhet och den vaxande utredningsbdrdan i planprocessen.

Samtidigt bedomer Fastighetsagarna att utredningen i flera centrala delar stannar vid
processuella forbattringar och vagledningsinsatser, medan de strukturella drivkrafterna bakom
Okande ledtider, vaxande utredningsbdrda och bristande forutsebarhet i allt vasentligt lamnas
oférandrade.

Fastighetsagarna delar darfor inte utredningens bedomning att nuvarande regler om
utredningskrav bor lamnas ofdrandrade. Fastighetsdgarna beddémer att:
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e dagens 6ppna provningsramar,
e sena statliga invandningar,
e bristande samordning mellan myndigheter,
e samt otydliga och successivt vaxande kravstallningar
i sig driver fram dverutredning, 6kade kostnader och langre ledtider.
Fastighetsagarna anser darfor att regeringen bor ga vidare med ytterligare reformer for att:

1. sakerstalla proportionerliga och tydligare avgransade utredningskrav,

2. begransa sena kompletteringskrav och upprepade provningar av samma fragor,

3. starka nationell likvardighet och minska kommunala sarkrav,

4. mojliggora storre anvandning av kommunovergripande och dteranvandbara
planeringsunderlag,

5. skapa mer proportionerliga processer for mindre forandringar i befintligt bestand,

6. minska dverreglering i detaljplaner,

7. tydliggora statens ansvar och forbattra samordningen mellan statliga aktorer,

8. oOvervaga tydligare regler om preklusion,

9. samttydligare beakta planens syfte, samhallsnytta och kommunala avwagningar i

senare provningsskeden.

Fastighetsagarna anser aven att regeringen bor dvervaga en tydligare tillsyn 6ver krav och villkor
i plan- och exploateringsprocesser som saknar lagstdd eller star i konflikt med nationella regler
och principer.

Flera av dessa fragor har dven lyfts av SKR och Produktivitetskommissionen, bland annat
avseende behovet av battre statlig samordning, mer proportionerliga processer, minskad
detaljreglering och tydligare ansvarsfordelning mellan olika aktorer i plan- och
tillstdndsprocesserna.

Utredningens forslag - med kommentarer fran Fastighetsagarna

Forslag: Ny instansordning for drenden och mal enligt plan- och bygglagen

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Dagens instanskedjor &r i manga delar oproportionerligt ldnga och bidrar till betydande
forseningar i plan- och byggprocessen. Forslaget bedoms kunna bidra till kortare ledtider, 6kad
forutsebarhet och en mer effektiv éverprovning.



Fastighetsagarna ser dven positivt pa att utredningen i flera delar efterstravar tydligare
prévningsramar och en mer proportionerlig dverprovning. Domstolarnas roll bor i storre
utstrackning fokusera pa rattslig kontroll snarare an att i praktiken géra nya materiella
avvagningar av redan demokratiskt forankrade beslut.

Produktivitetskommissionen har samtidigt pekat pa att langa och osékra plan- och
tillstdndsprocesser paverkar bade bostadsbyggandet och samhallsekonomin negativt.
Fastighetsagarna bedomer darfor att kortare och tydligare instanskedjor ar en viktig deli ett
bredare reformarbete for 6kad produktivitet och battre genomférandeférmaga i
samhallsbyggandet.

Forslag: Ny instansordning for drenden och mal enligt miljobalken

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Effektivare och mer sammanhallna processer enligt miljobalken ar viktiga for att minska
ledtiderna i samhéallsbyggandet och skapa battre forutsattningar for investeringar och
klimatomstallning.

Forslag: Ingen foreslagen ny instansordning for drenden och mal enligt
fastighetsbildningslagen

Fastighetsagarnas kommentar

Fastighetsagarna har i nulaget inga invdndningar mot utredningens bedémning.

Samtidigt vill Fastighetsdgarna framhalla att langa handlaggningstider inom
fastighetsbildningen fortsatt utgor ett betydande problem fér samhallsbyggandet och att
reformbehovet pad omradet kvarstar.

Forslag: Fullfoljdsforbud inférs avseende beslut om avvisning av 6verklagande vid mark-
och miljédomstol

Fastighetsagarnas kommentar

Fastighetsagarna har inga sarskilda synpunkter pa forslaget.

Forslag: Mer samordnad reglering av nar och hur mal som ror forsvaret ska 6verlamnas till
regeringen

Fastighetsagarnas kommentar



Fastighetsagarna har inga séarskilda synpunkter pa forslaget.

Forslag: Mark- och miljoééverdomstolens roll som prejudikatinstans forstarks

Fastighetsdgarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

En tydligare prejudikatroll bedéoms kunna bidra till 6kad rattslig forutsebarhet och mer enhetlig
tilldmpning, vilket ar viktigt for bade kommuner och byggaktorer.

Fastighetsagarna ser dven positivt p4 att detta kan bidra till tydligare prévningsramar och
darmed minska risken for att samma avvagningar prévas upprepade ganger i olika skeden.

Forslag: Dispensgrunderna for provningstillstand i Mark- och miljoéverdomstolen
begransas i mal dar Mark- och miljoéverdomstolen &r sista instans

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Forslaget ligger vali linje med ambitionen att skapa en mer effektivoch andamalsenlig
instansordning samtidigt som Mark- och miljoéverdomstolens roll som prejudikatinstans
tydliggors.

Forslag: Mojlighet till forstarkt sammansattning vid prévning av fraga av principiell
betydelse inférs

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Mojligheten till forstarkt sammansattning kan bidra till 6kad kvalitet och tydligare vagledning i
principiellt viktiga fragor.

Forslag: Endomarbehdorighet infors i Mark- och miljooverdomstolen vid avgérande av
fragan om provningstillstand om fragan ar enkel

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Forslaget bedoms kunna bidra till effektivare handlaggning utan att rattssakerheten paverkas
negativt.



Forslag: Ny avgift vid dverklagande till mark- och miljodomstol och Mark- och
miljoéverdomstolen inférs

Fastighetsdagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Fastighetsagarna har historisk varit skeptiska till en 6verklagandeavgift men har andrat
uppfattning. En val avwagd dverklagandeavgift beddms kunna bidra till att minska ogrundade
overklaganden och skapa mer effektiva processer samtidigt som ratten till domstolsprévning
kvarstar.

Krav pa tidsfrist for meddelande av dom efter huvudférhandling eller sammantrade infors
i samtliga mal vid mark- och miljodomstol

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Tydligare tidsramar ar viktiga for att starka forutsebarheten och minska langa vantetider i
domstolsprocesserna.

Klagoratten for enskilda och organisationer pa mark- och miljoomradet bor inte begransas

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna noterar utredningens beddémning.

Fastighetsagarna delar samtidigt utredningens ambition att genom ovriga reformforslag skapa

tydligare provningsramar, mer koncentrerade processer och en mer effektiv dverprévning inom
plan- och miljdomradet. Detta kan dven bidra till att minska de processuella konsekvenser som
uppstar nar fragor och invandningar fors vidare genom flera olika prévningsskeden.

Fastighetsadgarna anser dven att regeringen i det fortsatta reformarbetet bor dvervaga tydligare
regler om preklusion. Synpunkter och invandningar bor i storre utstrackning framforas i ratt
skede av processen och inte forst i senare dverprévning.

Fastighetsagarna beddémer att utredningen drar en olyckligt lAngtgdende och férhastad slutsats
nar mojligheten till ytterligare preklusionsregler i praktiken avfardas. Det forekommer idag att
aktorer, inklusive myndigheter, forhaller sig passiva under tidigare delar av processen for att
darefter framfora invandningar eller overklaga i senare skeden. Detta bidrar till Langre ledtider,
minskad forutsebarhet och 6kade kostnader.

Fastighetsdgarna noterar i detta sammanhang att Europeiska kommissionen i sitt forslag till
foérordning om att paskynda miljobedémningar, COM(2025) 984 final, uttryckligen 6ppnar for



nationella regler om preklusion under vissa forutsattningar. Fastighetsagarna anser darfor att
frdgan om preklusion bor analyseras vidare inom ramen for det fortsatta reformarbetet.

Fastighetsagarna noterar aven att SKR i sitt arbete kring effektivare planprocesser
aterkommande lyft behovet av tidigare dialoger, tydligare statliga besked och battre samordning
mellan olika aktorer i planprocessen. Fastighetsdgarna anser att detta bor fa storre genomslag
aven i 6verprovningssystemet och i fragan om nar synpunkter och invandningar ska framforas.

Forslag: Detaljplaneprocessen forenklas och fortydligas

Fastighetsagarnas kommentar

Fastighetsadgarna valkomnar utredningens ambition att forenkla och fortydliga
detaljplaneprocessen. Tydligare processer, battre struktur och dkad forutsebarhet ar viktiga
delariarbetet med att minska ledtiderna i samhéallsbyggandet.

Fastighetsdgarna anser samtidigt att det finns behov av mer proportionerliga processer for
mindre forandringar i befintligt bestand. Planprocessens omfattning bor i storre utstrackning
kunna anpassas efter atgardens faktiska paverkan. Det galler sarskilt atgédrder som inte medfor
betydande paverkan pa omgivningen men som idag anda kan mota omfattande processer och
utredningskrav.

Fastighetsagarna vill aven framhalla behovet av storre proportionalitet i detaljplaners innehall.
Dagens planer innehaller ofta mycket detaljerade regleringar som minskar flexibiliteten och
forsvarar anpassningar over tid.

Fastighetsagarna delar har SKR:s bedomning i rapporten Grus i planeringsmaskineriet att
detaljplaneprocessen successivt kommit att praglas av dkande detaljering och omfattande
utredningskrav. SKR framhaller sarskilt behovet av att aterupprétta planlaggningen som en
lAmplighetsprovning genom avvagning snarare an en process dar varje tdnkbar osakerhet ska
elimineras genom ytterligare utredningar.

Fastighetsdgarna ser dven positivt pa att utredningen i flera delar forsoker tydliggora
provningsramar och skapa en mer proportionerlig process.

Samtidigt anser Fastighetsagarna att det fortsatta reformarbetet aven bor tydliggora att planens
syfte, samhallsnytta och kommunala avvagningar ska ges storre betydelse i senare
provningsskeden. Det ar viktigt att rattslig provning inte utvecklas till en upprepad materiell
omprovning av redan genomforda avvagningar.

Delférslag: Processen for planeringsbesked férenklas genom att samrddet med tillhérande
processteg slopas

Fastighetsagarnas kommentar

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.



Forslaget bedoms kunna bidra till en enklare och mer effektiv process med farre administrativa
moment.

Delférslag: Samrddsprocessen vid planléggning i detaljplan fértydligas

Fastighetsdgarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Fastighetsagarna ser positivt pa att processen fortydligas och att storre klarhet skapas kring nar
fragor om betydande miljépaverkan ska hanteras. Forslagen kan bidra till farre sena
kompletteringar, minskad risk for formella fel och battre forutsebarhet i planprocessen.

Samtidigt vill Fastighetsdgarna framhalla att forslagen framst innebéar processuella
forbattringar och inte forandrar de materiella utredningskraven i sak.

Delférslag: Samradskretsen vid planléggning i detaljplan begréinsas

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

En mer proportionerlig och tydligare avgransad samradskrets kan bidra till effektivare processer
och minskad administration utan att rattssakerheten paverkas negativt.

Fastighetsagarna ser dven positivt pd ambitionen att tydligare koncentrera fragor och
synpunkter till ratt skede i processen. Det ar viktigt for att undvika att samma sakfragor
aterkommer upprepade ganger i senare provningar.

Delférslag: Bestimmelser om plankostnadsavtal inférs

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna tillstyrker forslaget.

Tydligare regler kring plankostnadsavtal beddms kunna bidra till 6kad transparens och battre
forutsebarhet for berérda aktorer.

Delférslag: Bestimmelserna om krav pG utredning vid planlédggning bér inte édndras

Fastighetsagarnas kommentar
Fastighetsagarna delar inte utredningens beddmning och menar att forslagen ar otillrackliga.

Fastighetsdgarna valkomnar att utredningen tydligt identifierar den vaxande utredningsbérdan
som ett av de mest centrala problemen i dagens planprocesser. Det ar aven positivt att
utredningen foreslar processuella fortydliganden, tidigare stallningstaganden i vissa fragor och
utokad vagledning fran Boverket

Fastighetsagarna delar dock inte utredningens slutsats att detta ar tillrackligt for att minska
utredningsbordan i praktiken.



Under lang tid har kommuner, byggherrar och fastighetséagare upplevt att utredningskraven
successivt expanderat. Utredningar som tidigare hanterades 6versiktligt eller pa
kommunovergripande niva kravs idag ofta framtagna pa detaljniva i varje enskild detaljplan.
Samtidigt har kompletteringskrav fran myndigheter och domstolar blivit vanligare, mer
omfattande och ofta framférda senti processen. Utvecklingen har lett till 0kade kostnader,
langre ledtider, storre osdkerhet och minskad forutsebarhet i samhallsbyggandet.

Problembilden ar val dokumenterad. Kommuner pekar dterkommande ut 6kade utredningskrav
som en av de framsta orsakerna till lAngre planprocesser. Sveriges Kommuner och Regioners
genomgangar visar att mangden utredningar i detaljplaneprocessen dkat kraftigt 6ver tid och att
omfattningen varierar betydligt mellan olika kommuner och projekt. Aven tidigare statliga
analyser och uppféljningar har pekat pa att 6kade utredningskrav, otydliga provningsramar och
sena statliga ingripanden bidrar till lLangre ledtider och hogre kostnader i byggandet.

SKR:s arbete med Utredningskollen och rapporten Grus i planeringsmaskineriet visar att
mangden utredningar i detaljplaneprocessen Okat kraftigt 6ver tid och att kommunerna
upplever att statliga krav och sena invandningar &r en viktig drivkraft bakom utvecklingen. Aven
Produktivitetskommissionen pekar i SOU 2024:29 p3 att bristande samordning mellan
myndigheter och motstridiga krav bidrar till ineffektiva och produktivitetshdmmande processer.

Fastighetsagarna delar inte utredningens bedomning att problemen huvudsakligen handlar om
brister i tillampning eller vagledning. Den samlade utvecklingen under lang tid tyder snarare pa
att dagens rattsliga struktur och éppna préovningsramar i sig driver fram successivt 6kande
utredningskrav. Osakerhet kring vilka krav som ytterst kan komma att stallas skapar starka
incitament for kommuner och byggherrar att 6verutreda projekt for att minska risken for sena
kompletteringskrav, dverprovningar och upphavanden.

Fastighetsagarna vill aven framhalla behovet av tydligare tillsyn 6ver krav och villkor som saknar
uttryckligt lagstod inom plan- och byggprocessen. | praktiken forekommer idag
planbestammelser, villkor och krav i exploateringsprocesser som skapar dkade kostnader,
langre ledtider och minskad forutsebarhet trots att det rattsliga stodet ar oklart eller begransat.

Fastighetsagarna noterar dven att Produktivitetskommissionen pekat pa behovet av 6kad
nationell likvardighet och minskade kommunala sarkrav i plan- och byggprocessen.
Fastighetsagarna delar denna beddmning och vill sarskilt framhalla att det i praktiken
forekommer planbestdmmelser, exploateringsvillkor och krav i markanvisningar som saknar
tydligt lagstod eller gar langre &n vad nationella regelverk avsett.

Fastighetsdgarna anser darfor att regeringen bor dvervaga om lansstyrelserna bor ges en
tydligare och mer systematisk tillsynsroll avseende krav som saknar lagstod eller star i konflikt
med nationella regler och principer. Det galler exempelvis tekniska sarkrav, krav kopplade till
upplatelseformer eller andra villkor som riskerar att skapa 6kade kostnader, langre ledtider och
minskad forutsebarhet i samhallsbyggandet.



En mer aktiv och enhetlig tillsyn skulle enligt Fastighetsagarna kunna bidra till 6kad nationell
likvardighet, minskad administrativ belastning och tydligare ansvarsférdelning i plan- och
byggprocessen.

Fastighetsagarna delar inte heller bedomningen att ytterligare vagledning fran Boverket i sig
kommer att vara tillracklig for att bryta utvecklingen. Tidigare reformer, vagledningar och
processforandringar har inte formatt vdnda trenden mot alltmer omfattande och
kostnadsdrivande utredningar. Vagledningar ar dessutom inte rattsligt bindande och begransar
inte mojligheten for myndigheter, domstolar eller andra aktorer att i det enskilda fallet kréva
ytterligare underlag.

Fastighetsagarna anser darfor att mer verkningsfulla reformer kravs.

Det behovs tydligare och mer rattsligt forankrade proportionalitetsprinciper for vilka utredningar
som ska kunna kravas i olika skeden av planprocessen. Det behover dven tydliggoras vilka fragor
som ska hanteras pa 6vergripande niva och vilka som ska behova utredas i enskilda
detaljplaner. Generella fragor, exempelvis dagvattenhantering, klimatanpassning och
trafikstruktur, bor i storre utstrackning kunna hanteras genom kommunovergripande och
ateranvandbara planeringsunderlag i stéllet for att utredas pa nytt i varje enskild plan. Aven SKR
har pekat pa behovet av mer strategiska och ateranvandbara underlag for att minska
dubbelarbete och skapa effektivare planeringsprocesser.

Fastighetsagarna anser aven att planens syfte och de kommunala avvagningar som gjorts inom
ramen for planprocessen behover tillmatas storre betydelse vid beddmningen av vilka
ytterligare utredningar som ar proportionerliga att krava. Planprocessen enligt plan- och
bygglagen ar ytterst en avvagningsprocess och det maste finnas mojlighet att fatta beslut pa
tillrackligt underlag utan krav pa fullsténdig teknisk detaljdokumentation i varje enskilt skede.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Rikard Silverfur

VD Chef Utveckling & Hallbarhet



