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Remissyttrande 6ver Produktivitetskommissionens betidnkanden
Goda maojligheter till 6kat valstand (SOU 2024:29) och Fler
mojligheter till 6kat vilstand (SOU 2025:96)

Bakgrund

Produktivitetskommission lamnade 2024 delbetdankandet Goda mdjligheter till 6kat vélstand (SOU
2024:29) och 2025 slutbetankandet Fler méjligheter till 6kat vdlstdnd (SOU 2025:96).

Produktivitetskommissionen lamnar i de bada betdankandena forslag @mnade att hoja
produktivitetstillvaxten i naringslivet och 6ka produktiviteten i offentlig sektor. Analyser,
bedémningar och forslag spanner éver en mangd omraden i samhillet.

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) har beretts mojlighet att lamna synpunkter pa
kommissionens bada betdankanden.

Kommissionens breda ansats ar vdlkommen och Fastighetsdgarna identifierar flera forslag inom flera
omraden som det finns goda skal att ta vidare. Fastighetsdgarna valjer emellertid att i
remissyttrandet begransa sig till synpunkter pa nagra av de bedémningar och forslag som ha en mer
direkt baring pa fastighetsbranschen.

Sammanfattning

Fastighetsdgarna Sverige

- tillstyrker att en myndighet far uppdraget och nédvandiga resurser for att halla samman
arbetet inom staten med regelférenkling, konsekvensutredningar och utvarderingar av
regelverk, samt att denna dven ansvarar for inhamtning och bearbetning av synpunkter och
forslag fran féretag och andra berérda,

- delar Produktivitetskommissionens bedémning om nédvandiga atgarder for att effektivisera
och 6ka férutsebarheten i dagens tillstandsprocesser,



tillstyrker att en ventil infors i miljobalken som mojliggor att allmanna intressen kan vagas
mot varandra,

tillstyrker att forslagen i utredningen om 6versyn av regleringen pa el- och
naturgasomradena (SOU 2023:64) genomfors,

delar Produktivitetskommissionens bedomning av nédvandiga inriktningar for ett mer
samhallsekonomiskt effektivt och enklare bostadsbyggande,

delar Produktivitetskommissionens bedomning att fastighetsagare bor ges ratt att initiera
detaljplaneldggning eller ansoka om bygglov direkt hos myndighet,

delar Produktivitetskommissionens bedémning om 6kade mojligheter for staten att paverka
enskilda kommuners bostadsforsorjningsplanering utifran ett regionalt och nationellt
perspektiv,

delar Produktivitetskommissionens bedomning att bygglov i enlighet med detaljplan inte ska
kunna overklagas samt att en avgift bor inféras for 6verklagande,

delar Produktivitetskommissionens bedémning att kommuners mojligheter att ha asikter om
detaljerad gestaltning och utseende i vanliga bostadsbyggnadsprojekt bor begransas.

delar Produktivitetskommissionens bedémning att strikta tidsgranser bor inforas fér hur lang
tid olika delar av plan- och bygglovsprocessen far ta for berérda myndigheter,

delar Produktivitetskommissionens bedémning att det tidigt i dessa processer bor goras klart
vilka underlag som kommunen, lansstyrelsen och berérda myndigheter kraver, till exempel i

form av utredningar, samt att kraven och prissattningen i sa stor utstrackning som mojligt ska
vara enhetliga i hela landet utifran projektens storlek, komplexitet och nédvandig tidsatgang,

tillstyrker Produktivitetskommissionens forslag om att regeringen ska sakerstalla att statliga
myndigheter som ar verksamma inom kommunernas plan- och lovprocesser bidrar till att
forkorta ledtider, till exempel genom att inféra ett aterrapporteringskrav i myndigheternas
regleringsbrev,

tillstyrker Produktivitetskommissionens forslag for att framja ett standardiserat och
modulart byggande genomfors,

delar Produktivitetskommissionens beddmning om behovet av ett mer flexibelt strandskydd,

tillstyrker Produktivitetskommissionens férslag om atgarder for att forenkla andringar av en
byggnads anviandningsomrade, exempelvis for konvertering av kommersiella lokaler till
bostader,

tillstyrker Produktivitetskommissionens férslag om att en fri hyressattning vid nyproduktion
infors,

tillstyrker Produktivitetskommissionens férslag om en stegvis omreglering av
hyressattningsmodellen for att gora hyressattningen mer efterfragebaserad i hela
bostadsbestandet,



- anser att det ar nédvandigt att dven gora forandringar i det kollektiva forhandlingssystemet
som gor langsiktig och ansvarsfull forvaltning av befintliga hyresbostader mojlig, och féreslar
darfor vissa justeringar i lagen om tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva
hyresférhandlingar.

Fastighetsagarnas synpunkter

Regelforenkling

Ett vdlfungerande regelverk ar en férutsattning for en effektiv och rattssaker marknadsekonomi.
Samtidigt kan onodigt komplexa regler och en 6verdriven regelborda skapa betydande hinder for
foretagande, investeringar och innovation. Det paverkar Sveriges langsiktiga ekonomiska utveckling
och hela Europas mojligheter att konkurrera med andra delar av varlden. Insikten om
overregleringens pris har gjort fragan om regelforenklingar prioriterad inom EU-kommissionen, som
sjalv givit upphov till en vasentlig del av den 6kade regelbdrda som traffar svenska foretag.

Fastighetssektorn ar en av Sveriges mest reglerade branscher, med omfattande krav inom byggande,
planprocesser, energiprestanda, hyressattning, tillganglighet, miljo och sociala villkor. Reglerna fyller
ofta en viktig funktion, men den samlade bdrdan har successivt blivit sa omfattande att den hammar
bade produktivitet och investeringsvilja.

Nar regelkraven blir fler och mer detaljerade 6kar mangden tid och resurser som fastighetsdgare och
byggaktorer behover lagga pa administration, kontroll och dokumentation. Det géller bade i
nyproduktion och i forvaltningen av det befintliga bestandet. Det ar sarskilt kinnbart fér mindre och
medelstora foretag som har svarare att absorbera kostnader for en tilltagande regelbérda.

Ett vanligt exempel ar plan- och byggprocesserna, dar omfattande utredningskrav, otydliga
tolkningar och langa handlaggningstider leder till att projekt inte genomfors, skjuts upp eller blir
avsevirt dyrare. Aven mindre atgiarder — som energieffektiviseringar, fasadférandringar eller
installation av laddinfrastruktur — férsvaras nar processerna blir fér [langdragna och komplexa.

| forvaltningen uppstar liknande problem. Fastighetsagare hanterar i dag ett stort antal
aterkommande rapporteringskrav, tillsynsprocesser och dokumentationsskyldigheter. Tiden som
laggs pa att forsta, tolka och félja detaljrika regelverk ar tid som i stallet hade kunnat anvandas till att
forbattra boendemiljoer, fornya aldre fastigheter och starka kunddialogen.

| ett lage med otillrackligt bostadsbyggande och dar stora investeringar behdvs fér bade
klimatomstallning och renoveringsbehov, blir regelférenklingar ett av de mest kostnadseffektiva
verktygen staten har. Farre och tydligare regler frigor resurser, paskyndar projekt och héjer den
samlade produktiviteten i branschen.

Produktivitetskommissionen beskriver i sitt delbetankande fortjanstfullt vardet av att
regelférenklingar genomsyrar arbetet i regeringen och hos dess myndigheter. Fastighetsagarna delar



de bedémningar som gors och vill sarskilt framhalla betydelsen av att strukturerat inhamta forslag
fran foretag och andra berorda for att identifiera mojligheter till regelférenklingar.

Samlad kompetens fér stéd och granskning

Produktivitetskommissionen foreslar att mer resurser, bredare kompetens och fler verktyg dn vad
som Regelradet och Tillvaxtverket i dag har tillgang till samlas pa en myndighet. Tidigare utredningar
och rapporter har pekat pa Ekonomistyrningsverket (ESV) och Statskontoret.
Produktivitetskommissionen ansluter sig till detta i sitt forslag.

Fastighetsdgarna tillstyrker att en myndighet far uppdraget och nédvandiga resurser for att halla
samman arbetet inom staten med regelférenkling, konsekvensutredningar och utvarderingar av
regelverk, samt att denna dven ansvarar for inhamtning och bearbetning av synpunkter och foérslag
fran foretag och andra berorda.

Tillstandsprocesser

Fastighetsdgarna delar Produktivitetskommissionens bedémning att dagens tillstandsprocesser ar en
betydande flaskhals for investeringar och produktivitetsutveckling i Sverige. Detta galler inte minst
for fastighetssektorn, dar langsamma och komplexa processer vid planlaggning, bygglov,
miljotillstand och olika former av anmalnings- och kontrollférfaranden direkt paverkar mojligheten
att tillféra nya bostader och lokaler, genomféra renoveringar och bidra till klimatomstallningen.

Produktivitetskommissionen belyser att utdragna processer inte bara skapar osakerhet och
fordyringar for enskilda foretag, utan dven leder till lagre produktivitet i samhallsekonomin. Vi
instammer i denna analys. De féretag som vill bygga, utveckla eller modernisera fastigheter moter i
dag betydande hinder i form av varierande handldggningstider, oenhetliga tolkningar och
omfattande krav pa kompletteringar och utredningar. Dessa hinder bromsar byggandet, forsvagar
investeringsviljan och riskerar att fordrdja Sveriges klimatomstallning.

Slutsatserna i det arliga Ledtidsindex som tas fram pa uppdrag av Byggforetagen, Initiativet Bygg i Tid
och Fastighetsdgarna bekraftar den bild som Produktivitetskommissionen redovisar. Indexet visar att
ledtiderna i plan- och byggprocesserna fortsatter att 6ka och att variationen mellan kommuner &r
mycket stor. Detaljplaneprocesser tar ofta fler ar an vad som ar rimligt for att sdkerstalla
rattssdkerhet och kvalitet. Langa ledtider skapar inte bara direkta kostnader genom
projektforseningar, utan genererar dven en betydande osdkerhet i kalkyler, finansieringsvillkor och
leverantoérskedjor.

Denna osakerhet slar sarskilt hart mot bostadsbyggandet och fastighetsbranschens vilja att
genomfora stora och langsiktiga investeringar. | en situation dar nyproduktionen av bostader fallit
kraftigt och dar omfattande renoveringsbehov vantar i det befintliga bestandet utgor de langa
ledtiderna ett allvarligt strukturellt hinder for att na en fungerande bostadsmarknad. Osdkerheten



paverkar dven konkurrensen negativt: foretag som vill agera snabbt och innovativt halls tillbaka av
processer som inte ar anpassade for dagens tempo i samhallsutvecklingen.

Fastighetsdgarna upplever darfér Produktivitetskommissionens bedémningar och forslag som val
avvagda och valkomnar sarskilt de om att:

- Starka samordningen mellan myndigheter, sarskilt i drenden dar flera tillstand kravs parallellt

- Begransa mojligheterna for staten att processa mot sig sjalv

- Provningsmyndigheter som regel ska uppratta en tidplan for ett drendes hantering

- Kommuner ska behova lamna tidiga och bindande besked i tillstandsarenden dar de har ratt
att paverka processen

- Infora en ventil i miljobalken som utifran en samlad samhallsekonomisk bedémning
mojliggdr att allmadnna intressen, till vilka bostadsbyggande kan raknas, vags mot varandra

Battre balans pa elndtsmarknaden

Fastighetsdgarna valkomnar Produktivitetskommissionens iakttagelser om att elnadtsavgifterna har
okat kraftigt och utgor en strukturell kostnadsfaktor for hushall och foretag, med betydelse for
produktivitet, konkurrenskraft och elektrifiering. Vi delar kommissionens bedémning att
kostnadsutvecklingen i naturliga monopol ar ett produktivitetsproblem, vilket ocksa belyses i
Egnahemskommissionarens delredovisning 3 fran november 2025.

Produktivitetskommissionens slutsatser ligger ocksa i linje med Energimarknadsinspektionens egna
konstateranden om bristande férmaga att motverka éverkompensation samt med forskning som
pekar pa att avkastningsnivaerna i elndtsverksamheten under langre tid 6verstigit vad som kan
motiveras av faktisk risk och kostnadsutveckling. For fastighetsagare innebar detta elnatsavgifter som
ar delvis regleringsdrivna och i praktiken svara att paverka.

Fastighetsdgarna anser darfor att elnatsregleringen behover utvecklas for att sakerstalla
kostnadseffektivitet, ett reellt kundskydd och metodkonsistens, det vill sdga en reglering som
tillampas konsekvent éver tid och mellan olika tillgdngar, och som inte permanentar historisk
overkompensation genom metodadndringar utan motsvarande effektivitetskrav.

Fastighetsdgarna tillstyrker darfor att forslagen i utredningen om oversyn av regleringen pa el- och
naturgasomradena (SOU 2023:64) genomfors.

Bostdder och byggande

Under denna rubrik lamnar Fastighetsdgarna synpunkter pa de bedémningar och forslag som
redovisas i kapitel 7.4 i Produktivitetskommissionens delbetiankande Goda méjligheter till 6kat



vdlstdnd (SOU 2024:29) samt i kapitel 10.3 i delbetdankandet Fler méjligheter till 6kat vélstand (SOU
2025:96). Forslag som ror andrade villkor for hyressattning behandlas under en sarskild rubrik.

Madlsdttningen for bostadsmarknaden behéver tydliggéras och regelverken reformeras

Produktivitetskommissionen foreslar att regeringen tar fram en mal- och inriktningsproposition for
bostadsmarknaden i syfte att skapa 6verblick och helhet i styrningen. Propositionen ska ange tydliga
inriktningar for ett kommande reformarbete med fokus pa battre marknadsforutsattningar.

Fastighetsdgarna valkomnar ett sadant initiativ. Avsaknaden av en gemensam och tydlig malbild for
bostadsmarknaden — inte enbart for bostadsbyggandet — bidrar i dag till mal- och intressekonflikter,
dven inom och mellan myndigheter. Detta férsvarar arbetet med att na lokala
bostadsforsorjningsmal och skapar samtidigt osdkerhet for aktorerna pa bostadsmarknaden. Ett
samlat reformpaket kan bidra till 6kad forutsebarhet och langsiktighet, samt ge battre
forutsattningar att vaga olika samhallsekonomiska nyttor mot varandra inom plan- och
tillstandsprocesserna.

Inriktningar fér ett mer samhdillsekonomiskt effektivt och enklare bostadsbyggande

Kommissionen foreslar regelforenklingar, minskad detaljstyrning och en 6versyn av plan- och
bygglagen (PBL). Utgangspunkten bor vara att staten inte staller hogre krav pa bostadsbyggande an
vad som ar samhallsekonomiskt motiverat och nédvandigt for att sdkerstdlla manniskors sakerhet
och hilsa, genom grundlaggande tekniska krav och rimlig hansyn till omgivningen.

Fastighetsdgarna delar beddmningen att PBL:s egenskapskrav behdver moderniseras. Dagens krav ar
i stor utstrackning utformade for en annan tid och speglar ett regelideal praglat av social
ingenjorskonst, snarare dn dagens behov av innovation, produktivitetsokning och industrialiserade
byggprocesser. Samtidigt har egenskapskraven successivt blivit bade fler och mer detaljerade. For att
hantera denna utveckling har lagstiftaren ofta valt att inféra undantag — och i vissa fall undantag fran
undantag — vilket i praktiken har lett till 6kad komplexitet och minskad tydlighet i rattstillampningen.

En reform bor darfér bade innebara en modernisering av egenskapskraven och en minskning av
detaljregleringen. For investeringsviljan ar det avgdrande att tillampningen blir mer enhetlig,
forutsagbar och likvardig i hela landet. Detta ar dven en nédvandig forutsattning for att industriellt
och modulart byggande ska kunna utvecklas fullt ut.

Fastighetsdgarna instammer ocksa i kommissionens bedémning att tillgangen till byggbar mark
behover forbattras och att samhallsekonomiska helhetsbedémningar darfor bor ges storre tyngd i
planeringen. Ett mer systematiskt samhallsekonomiskt perspektiv kan bidra till battre
markanvandning, starka sambanden mellan olika bebyggelsefunktioner och underlatta en mer
balanserad och langsiktigt hallbar stadsutveckling.

Trots ett uttryckligt férbud mot kommunala sarkrav som gar utdver de nationella byggreglerna
forekommer sadana fortfarande i praktiken, ofta i form av "frivilliga” avtal dar kommuner
specificerar ytterligare krav och ataganden. Produktivitetskommissionen efterlyser darfor ett system



som sakerstaller att statliga byggregler tillampas enhetligt i hela landet, utan utrymme for
kommunala sarkrav. Fastighetsdgarna valkomnar detta. Lokala sarkrav medfér onédiga kostnader,
minskar konkurrensen och forsvarar utvecklingen av industrialiserade bygglosningar. Ett effektivt
tillsyns- och sanktionssystem ar nédvandigt for att sakerstalla likabehandling.

Det kommunala planmonopolet

Produktivitetskommissionen uppmarksammar det kommunala planmonopolets betydelse for
bostadsmarknadens funktionssatt, byggsektorns produktivitetsutveckling och den
samhallsekonomiska effektiviteten. Kommissionen bedémer att planmonopolet bor utredas i syfte
att skapa en lagstiftning som i hogre grad mojliggor att samhallsekonomisk nytta beaktas, samtidigt
som plan- och lovprocesserna forenklas och blir mer férutsdgbara.

| 6versynen foreslas dven att mojliga situationer dar kommunens radighet bor begransas analyseras.
Det kan till exempel handla om att sdkerstalla att regionala bostadsforsérjningsbehov far genomslag
pa lokal niva, eventuellt genom att aterféra det regionala utvecklingsansvaret till lansstyrelserna. Det
kan dven handla om att ge fastighetsagare ratt att initiera detaljplanelaggning eller anséka om
bygglov direkt hos behdrig myndighet, sarskilt vid kommunala avslag.

Fastighetsdgarna ser inga skal att 6verge planmonopolet, men ser gdrna att det kompletteras och
utmanas. Kommunernas incitament att planldgga varierar avsevart, och kommunal passivitet kan fa
betydande samhallsekonomiska konsekvenser. Ett reellt privat planinitiativ bor darfor inféras, dar
kommunen inte ges mdjlighet att neka planldggning sa lange faststallda kriterier ar uppfyllda. En
sadan ordning kan bidra till kortare ledtider och mer balanserade processer, sarskilt om den
kombineras med tydliga tidsramar och krav pa saklig motivering vid avslag.

| dag beaktas regionala och nationella behov i otillracklig utstrackning inom ramen foér
planmonopolet. Utbudet av nya och tillgangliga bostader begransas exempelvis nar enskilda
kommuner aktivt motverkar byggande. Det kan darfor finnas skal att delvis flytta beslut om
markanvandning till regional eller statlig niva, eller att ge staten majlighet att alagga kommuner att
detaljplaneldgga och avsatta mark for bostadsbyggande. En sadan radighetsinskrdankning bér dock
endast aktualiseras vid tydligt definierad kommunal passivitet och utformas i enlighet med
proportionalitetsprincipen.

Ldnsstyrelsernas roll inom regional utveckling bér stéirkas

Produktivitetskommissionen efterlyser en utvardering av flytten av det regionala utvecklingsansvaret
fran lansstyrelserna till regionerna, bland annat med avseende pa statens mojligheter att paverka
bostadsbyggandet pa regional niva.

Fastighetsdgarna delar bedomningen att det kan finnas skal att prova om vissa beslut om
markanvandning bor hanteras pa statlig eller regional niva nar det foreligger tydliga strukturella
motiv for detta. Detta galler sarskilt projekt av betydande regional eller nationell vikt, sdsom
satsningar kopplade till energi- och klimatomstallning, beredskap, transportinfrastruktur eller
strategiskt viktiga etableringar. | sddana fall kan en statlig eller regional process 6ka férutsebarheten,



minska risken for lokalt betingad passivitet och sakerstélla att nationella mal far genomslag i
planeringskedjan.

En sddan ordning forutsatter dock en tydlig ansvarsfordelning och att parallella prévningar undviks.
Om flera nivaer fattar beslut i samma fraga riskerar processen att bli bade langre och mer komplex.
Eventuella forandringar maste darfor utformas sa att ansvarsnivan ar entydig, handlaggningen inte
forlangs och kommunens roll i genomférandet forblir tydlig. Fastighetsdgarna vill samtidigt betona
att kommunernas kunskap om lokala férutsattningar fortsatt maste tas tillvara, men inom en struktur
dar det 6vergripande ansvaret for langsiktig markanvandning ar klart definierat.

Begrdnsning av ledtider foér plan- och bygglovsprocesser

Onddigt langa ledtider skapar osdkerhet och driver kostnader i byggprojekt.
Produktivitetskommissionen bedomer darfor att bindande tidsgranser bor inféras for hur lang tid
olika delar av planeringsprocessen far ta, for samtliga berérda myndigheter. Vidare bor det tidigt i
processen klargoras vilka underlag som kommunen, lansstyrelsen och andra berérda myndigheter
kraver, exempelvis i form av olika utredningar. Kraven och prissattningen bor i storsta mojliga
utstrackning vara enhetliga i hela landet, med hansyn till projektens storlek, komplexitet och
nodvandiga handlaggningstid. Kommissionen foreslar dven att aterrapporteringskrav infors i
relevanta myndigheters regleringsbrev for att folja upp att statliga myndigheter bidrar till kortare
ledtider.

Med Ledtidsindex synliggor Fastighetsdgarna problemen med Ianga plan- och bygglovsprocesser och
sprider samtidigt goda exempel pa effektiv handlaggning. For att paskynda denna utveckling kravs
dock ytterligare atgarder. Fastighetsagarna tillstyrker darfoér inférandet av tidsgranser, under
forutsattning att de utformas pa ett satt som inte uppmuntrar strategiskt beteende och att tydliga
konsekvenser foljer vid dverskridanden.

Ledtidsindex visar att sena och oproportionerliga utredningskrav ar en av de framsta orsakerna till att
ledtiderna har 6kat. Fastighetsdgarna delar darfér kommissionens uppfattning att det ar avgérande
att kraven pa underlag tydliggors tidigt i processen.

Fastighetsdgarna tillstyrker dven forslaget att regeringen ska sadkerstalla att statliga myndigheter som
deltar i kommunernas plan- och lovprocesser aktivt bidrar till kortare ledtider, exempelvis genom
aterrapporteringskrav i myndigheternas regleringsbrev. Transparens i myndigheternas handlaggning
ar en forutsattning for effektiv styrning och kontinuerlig forbattring.

Overklaganden och kommunal gestaltningsstyrning

Nuvarande regler fér 6verprévning och 6verklagande bidrar i hog grad till forlangda ledtider och
betydande osdkerhet i projektkalkyler. Produktivitetskommissionen foreslar darfor att bygglov som
beviljas i enlighet med gallande detaljplan inte ska kunna 6verklagas under planens
genomfdrandetid, samt att en avgift infors for att 6verklaga detaljplaner och bygglov. Kommissionen
pekar vidare pa att kommuners mojligheter att, utdver tekniska krav, dven stalla detaljerade
gestaltningskrav skapar osakerhet och kan foérldnga processerna i onédan. Gestaltningsfragor bor



darfoér hanteras pa en 6vergripande niva inom ramen for detaljplaneprocessen, och kommunernas
mojlighet att darefter paverka detaljerad gestaltning begransas.

Fastighetsdgarna delar denna beskrivning. Sverige har en generos taleratt, vilket i grunden starker
rattssakerheten. Samtidigt leder kombinationen av en bred taleratt, mojligheten till verklaganden i
flera instanser, langa handlaggningstider och omfattande kompletteringskrav till att &ven mindre
invandningar kan fa stor tidsmassig paverkan.

| praktiken innebér detta att relativt begrénsade fragor, sdsom bullerutredningar, skuggstudier eller
trafiklésningar, kan leda till betydande forseningar och 6kade kostnader, dven néar sakfragorna inte
paverkar det slutliga utfallet i planen.

Fastighetsdgarna delar darfor bedomningen att bygglov som ar forenliga med detaljplan inte bor
kunna overklagas och att en avgift bor inféras for overklaganden. Detta minskar risken for
dubbelprévning och starker detaljplanens stallning. Vidare bor kretsen av sakdgare begransas.
Fastighetsdgarna instammer dven i att kommunernas mojligheter att styra detaljerad gestaltning i
vanliga bostadsbyggnadsprojekt bor begransas. En sadan gestaltningsstyrning ar ofta
kostnadsdrivande och hammar industrialisering och standardisering inom byggandet.

Standardiserat och modulért byggande

Produktivitetskommissionen foreslar att Boverket, i samarbete med Konkurrensverket och
Upphandlingsmyndigheten, ges i uppdrag att utvardera mojligheterna till typgodkdannande av
flerbostadshus. Vidare foreslas att en majlighet till planavvikelse infors for seriebyggda
flerbostadshus, samt att det utreds om dven produktion av samhallsfastigheter kan omfattas av en
sadan ordning.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen och anser att kommunernas prévning i dessa fall bor begransas
till platsens specifika forutsattningar. All teknisk prévning bor ske centralt, garna digitalt och
enhetligt, och inte ldmnas till enskilda bygglovshandldggare. Detta ar en grundldggande férutsattning
for att potentialen i ett standardiserat och modulart byggande ska kunna realiseras fullt ut.

Ett mer flexibelt strandskydd

Produktivitetskommissionen bedémer att strandskyddet bor goras mer flexibelt och att de sarskilda
skdl som kan motivera ett upphdvande behover vidgas och fortydligas.

Fastighetsdgarna delar bedémningen att strandskyddet behéver moderniseras och bli mer
differentierat, samtidigt som viktiga naturvarden fortsatt varnas. Inriktningen i den pagaende
strandskyddsutredningen skapar forutsattningar for en sadan utveckling.

Férenkla dndringar av en byggnads anvéndningsomrdde

Produktivitetskommissionen foreslar atgarder for att underlatta andringar av en byggnads
anvandningsomrade, exempelvis vid konvertering av kommersiella lokaler till bostader. Forslagen



omfattar bland annat en friare hyressattning for bostdader som tillskapas genom ombyggnation samt
lattnader i byggkraven vid andring och ombyggnad.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslagen. For att fler fastighetsagare ska kunna stalla om och utveckla
befintliga fastigheter kravs battre och mer flexibla villkor. Forbattrade omstallningsmajligheter
gynnar inte enbart bostadsmarknaden, utan dven stadens funktionssatt i stort. | dagens stader finns
ett betydande behov av att kunna anpassa byggnader och miljoer till forandrade behov hos naringsliv
och medborgare.

Utover mojligheten till en friare hyressattning — kvadratmeterhyran for kommersiella lokaler ar i dag
efterfragestyrd — efterlyser Fastighetsdgarna kommunala snabbspar for plan- och bygglovsprocesser
som berdr konvertering, andrade momsregler samt undantag fran besittningsskydd vid tillfalliga
konverteringar.

Atgérder for att minska segregationen

Produktivitetskommissionen konstaterar att det dven efter nédvandiga reformer pa
bostadsmarknaden sannolikt kommer att vara svart for hushall med laga inkomster att efterfraga en
andamalsenlig bostad till en rimlig kostnad. Detta bor enligt kommissionen métas genom en
stadsutveckling som i hogre grad framjar blandad bebyggelse samt genom ett val utformat
bostadsbidrag som starker hushallens betalningsformaga.

Kommissionen avrader samtidigt fran social housing, som enligt den ”leder till att dnnu fler
betalningssvaga hushall samlas inom samma avgransade omrade”. | stéllet férordas ett system med
inkomstkvoterade bostader, dar hyresvardar ersatts for att hyra ut vissa lagenheter till
subventionerade hyror.

Fastighetsdgarna delar bedomningen att det alltid kommer att finnas hushall som behdver olika
former av stod for att kunna tillgodose sina bostadsbehov. Ett vdl fungerande bostadsbidrag ar i
detta sammanhang sarskilt viktigt for att mojliggora tillgang till andamalsenliga bostader pa
marknadens villkor. | undantagsfall kan det dven vara nédvandigt att ge riktat stoéd som omfattar
bade finansiering och tillgang till boende.

Fastighetsdgarna vill dock framhalla att Produktivitetskommissionen har ger uttryck for en vanlig
missuppfattning av vad social housing innebar. Social housing ar i grunden ett system for offentlig
subventionering av boende av mer an tillfallig karaktar samt for urval av vilka hushall som ska ges
tillgang till detta boende. Det handlar inte om hur de bostaderna ser ut eller var de finns.

En reformerad hyresmarknad

Aktorer som OECD, IMF och EU-kommissionen, liksom flera expertorgan, har aterkommande pekat
pa brister i det svenska hyressattningssystemet. Bristerna lyfts bland annat som ett hinder for en mer
vélfungerande arbetsmarknad och for starkt makroekonomisk stabilitet i Sverige. Problem kopplade



till systemets utformning och tillampning har ocksa identifierats i tidigare statliga utredningar.
Produktivitetskommissionen uppmarksammar dessa fragor och framhaller bland annat svarigheter
kopplade till anvandningen av presumtionshyror vid nyproduktion av hyresbostader.

| delbetankandet foreslar Produktivitetskommissionen darfor att en mojlighet till fri hyressattning vid
nyproduktion infors. Utgangspunkten ar forslaget i utredningen Fri hyressdttning vid nyproduktion
(SOU 2021:50), men med tva huvudsakliga avvikelser. For det forsta foreslas att ratten och
mojligheten att justera hyran utéver den arliga KPI-fordndringen begransas. Med undantag for
justeringar som foljer av dverenskomna lagenhetsspecifika standardférandringar ska hyran
exempelvis endast fa justeras med KPI under en fast period om 5-10 ar. Darefter ska hyran
omfoérhandlas, med majlighet till skalighetsprévning och intrappning av ny hyra fér en ny period med
stabil hyresutveckling. For det andra foéreslas att hyresgastens majlighet att begara nedjustering av
hyran — dven kort efter att avtalet ingatts — minskar jamfort med utredningens forslag.

Produktivitetskommissionen bedémer att reformen i férsta hand starker incitamenten for
kostnadseffektivitet i byggsektorn, men konstaterar ocksa att den kan antas 6ka forutsebarheten och
minska risken for dem som uppfér nya hyresbostader. Det senare innebar att ett visst 6kat
bostadsbyggande kan férvéntas.

| slutbetdnkandet foreslar kommissionen dessutom en stegvis omreglering av hyressattningssystemet
som omfattar hela hyresbostadsmarknaden. Inspiration hamtas fran Bokriskommitténs forslag fran
2014. | korthet innebar modellen att hyresgast och hyresvard vid inflyttning i nyare hyresbostader
ges relativt stor frihet att avtala om villkor, samtidigt som hyresgastens besittningsskydd fortsatt ar
starkt.

For aldre hyresbostader foreslas overgangsregler. Ett tak kan sattas for arliga hyresjusteringar
(exempelvis fem procent) nar det finns behov av en intrappning mot en hyra som beddms ligga
narmare jamviktsnivan dan dagens forhandlade. Vid inflyttning i en dldre bostad foreslas dven
mojlighet till en ytterligare justering, exempelvis med maximalt tio procent. En forbattrad offentlig
hyresstatistik ska underlatta for bade hyresgaster och hyresvardar att bedéma vilken hyra som ar
rimlig for olika lagenheter.

Efter en 6vergangsperiod bor hyressattningen pa hela hyresmarknaden kunna utformas enligt
samma modell som delbetdnkandet foreslar for nyproduktion: utvidgad avtalsfrihet och KPI-justering
under fasta avtalsperioder.

Kommissionen framhaller att den nya modellen fér hyresbestamning och hyresutveckling under
avtalsperioden ska ses som ett kompletterande alternativ till dagens kollektiva forhandlingssystem.
Om bade hyresvard och hyresgaster 6nskar en férhandlingsordning for kollektiv forhandling om
hyresjustering bor den mojligheten finnas kvar. En sadan ordning ska dock inte vara obligatorisk om
endast en part kraver det.

Kommissionen noterar vidare att en omreglering kan medfoéra viardedkningar utan att ytterligare
investeringar gjorts i fastigheten, sa kallade windfall gains. For att hantera detta foreslas att
majoriteten av den vardedkning som uppstar till foljd av friare hyresséattning tillfaller det offentliga



genom en extra skatt pa befintliga hyresfastigheter. Medlen kan exempelvis anvandas till
bostadspolitiska atgarder som adresserar sociala utmaningar pa bostadsmarknaden.

Fastighetsdgarnas synpunkter pd reformférslagen

Fastighetsdgarna delar Produktivitetskommissionens — liksom flera andra aktérers — bedémning av
hyressattningssystemets negativa effekter pa nyttjandet av befintliga hyresratter och pa
mojligheterna att bygga nya.

Ett centralt skal till att dagens system hammar nyproduktionen ar att de ekonomiska riskerna ar
betydande. Utbver osdkerheter kring byggprocessen (se ovan om ledtider m.m.) dr osékerheten stor
avseende saval faststallandet av den initiala hyran som hyresutvecklingen over tid.

Inget av dagens satt att bestimma nyproduktionshyra ger den trygghet som en friare hyressattning
vid nyproduktion skulle medge. Saval bruksvardeshyra som presumtionshyra bygger pa kollektiv
forhandling och 6verenskommelse med Hyresgastforeningen. Det &r ofta svart att enas om
hyresnivaer som ger tillracklig avkastning over tid for att investeringskalkylen ska ga ihop.

Individuellt forhandlad hyra, ibland bendmnd egensatt hyra, bestams direkt mellan hyresvard och
hyresgést. Hyresutvecklingen regleras da ofta genom en fast procentsats under en bestamd period,
normalt tio ar.

Den individuellt férhandlade hyran kan vid en forsta anblick framsta som ett satt att erbjuda
hyresvarden tillracklig radighet och darmed minska osdkerheten. Varje hyresgast har dock maojlighet
att fa hyran prévad i hyresnamnden redan sex manader efter inflyttning. Det innebar en reell risk for
framtida hyresnedséattning som kan sla direkt mot projektets ursprungliga ekonomiska kalkyl. Risken
foljer av att hyresndmndens prévning sker i relation till kollektivt forhandlade hyror, utan hansyn till
efterfragan eller produktionskostnader for den aktuella Iagenheten. | praktiken blir det darmed hyror
som godkants av Hyresgéastforeningen som utgor jamforelsegrund. Hyresgastforeningen far saledes
ett avgorande inflytande 6ver den initiala nyproduktionshyran oavsett vilken metod som anvands.

Produktivitetskommissionens forslag om fri hyressattning vid nyproduktion adresserar denna
osdkerhet genom att hyresvard och hyresgast ges mojlighet att komma 6verens om hyran utan att
behova relatera till kollektivt férhandlade nivaer. Reformen kombineras med ett fortsatt starkt
konsumentskydd, bland annat genom foérutsebara och begransade arliga hyresjusteringar samt
mojlighet att vid ny avtalsperiod fa den nya hyran skélighetsprovad och villkorad med intrappning.

Fastighetsdgarna delar kommissionens beddmning att hyresgastens mojlighet att sdga upp ett
hyresavtal — en maojlighet som hyresvarden inte har pa motsvarande satt — bidrar till ett balanserat
skydd, sarskilt i ljuset av den i dag reella risken fér hyressankningar som kan aventyra projektkalkyler.

En aterkommande invdandning i tidigare diskussioner har varit att fri hyressattning vid nyproduktion
skulle leda till kraftigt hdjda nyproduktionshyror. En annan invandning har varit att reformbehovet ar
begrénsat, eftersom det pa manga orter redan anses rada jamviktspris och en hogre hyra darfor inte
skulle kunna baras av efterfragan.



En del av dessa invdandningar bygger pa en grundlaggande missuppfattning. Reformen handlar inte i
forsta hand om att mojliggora hogre hyror vid inflyttning, utan om att minska osdkerheten kring
hyresutvecklingen over tid och darigenom sidnka den riskpremie som i dag byggsinii
investeringskalkylerna.

| dagens system saknar byggherrar mojlighet att pa ett forutsdgbart satt anpassa hyran till
forandrade marknadsforhallanden och kostnader 6ver tid. Den framtida hyresutvecklingen ar i hog
grad beroende av kollektiva férhandlingar och rattsliga prévningar som ligger utanfér
fastighetsagarens kontroll. For att hantera denna osakerhet tvingas byggherrar i stallet prissatta risk
redan vid projektstart. Det innebdr att den initiala nyproduktionshyran satts hogre dn vad som
annars vore nodvandigt for att projektet ska vara langsiktigt barkraftigt.

Utrymmet for hoga inflyttningshyror begransas samtidigt av den kopkraftiga efterfrdgan. Det gar inte
att ta ut hogre hyror dn vad hushallen kan och vill betala.

Paradoxalt nog innebéar dagens reglering att nyproduktionshyror riskerar att bli hégre dn vad som
hade varit fallet vid en friare hyressattning. Om hyresvarden ges en storre radighet 6ver
hyresutvecklingen over tid minskar behovet av att ta ut en riskpremie redan fran bérjan. Resultatet
kan i stallet bli Iagre eller mer aterhallsamma inflyttningshyror, samtidigt som investeringsviljan
starks.

Fastighetsdgarna tillstyrker darfor att fri hyressattning vid nyproduktion infors, med de avvikelser
fran forslagen i Fri hyressdttning vid nyproduktion (SOU 2021:50) som Produktivitetskommissionen
foreslar.

En reform av hyressattningen vid nyproduktion skulle férbattra forutsattningarna att investera i fler
hyresbostader och kan dven antas bidra positivt till produktiviteten i byggsektorn. Samtidigt innebar
reformen — dven med en positiv effekt pa byggandet — endast ett arligt nytillskott om mindre an tva
procent av det totala bestandet. En andel byggherrar, sarskilt bland kommunalt dgda bolag, kan
dessutom av olika skal forvantas valja det kollektiva forhandlingssystemet for vissa eller samtliga nya
projekt. Sammantaget innebér detta att det skulle ta lang tid innan reformen far ett genomslag som i
tillracklig utstrackning moter arbetsmarknadens och samhallsekonomins behov av hogre rorlighet
och battre tillganglighet pa bostadsmarknaden.

Fastighetsdgarna tillstyrker darfor dven Produktivitetskommissionens forslag om en stegvis
omreglering av hyressattningen pa hela hyresbostadsmarknaden, samtidigt som mojligheten att
fortsatta inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet bor finnas kvar. Kommissionen hanvisar
till Bokriskommitténs forslag fran 2014. Fastighetsdgarna instimmer i att Bokriskommitténs modell
pa ett andamalsenligt satt balanserar behovet av starkt konsumentskydd, utvidgad avtalsfrihet som
gor att prisbildningen béttre speglar efterfragan, samt 6vergangsregler som skapar forutsebarhet for
bade hyresgaster och hyresvardar. Forslaget kan darfor vara vagledande i en fortsatt beredning dar
den mer precisa utformningen av en ny modell mejslas fram.

Fastighetsdgarna delar daven beddmningen att eventuella windfall gains kan beh6va hanteras i
samband med en sadan reform och att de mervarden som skapas bor delas med det offentliga for att



anvandas inom ramen for en social bostadspolitik. Att forutse var dessa vardedkningar uppstar och
hur stora de blir ar dock en grannlaga uppgift. Stor forsiktighet bor darfor iakttas vid utformning av
skattebaserade |6sningar, sa att forvaltningen av vissa hyresfastigheter inte férsvaras,
transaktionsmarknaden inte hammas och 6nskade investeringar i nya eller befintliga bostader inte
uteblir.

Forhandlingssystemet

Produktivitetskommissionens forslag innebar att det dven fortsattningsvis ska vara maojligt att
hantera hyressattning och arliga hyresjusteringar inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet
och med utgdngspunkt i bostaders bruksvarde, forutsatt att bada parter 6nskar detta. Ingen part ska
kunna patvingas en forhandlingsordning. Fastighetsdgarna delar bedémningen att denna mojlighet
bor finnas kvar dven om nya satt att bestamma hyran infors.

Samtidigt hade Produktivitetskommissionen behovt tydligare analysera hur de arliga kollektiva
hyresforhandlingarna fungerar och hur de paverkar matchning och bostadsbyggande. En sddan
analys hade sannolikt visat att hyressattningssystemets paverkan pa nyproduktionen inte ar fullt sa
marginell som kommissionen antyder.

Forutsattningarna for de arliga férhandlingarna har ocksa férandrats 6ver tid. Fram till och med 2010
baserades forhandlingarna pa kostnadsutvecklingen i de kommunala bostadsbolagen, i linje med
kommunallagens sjalvkostnadsprincip. Ar 2011 tradde lagen (2010:879) om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen) i kraft, vilket innebar att kommunala bostadsbolag ska
agera enligt affarsmassiga principer. Darmed upphorde sjalvkostnadsprincipen som grund for den
arliga hyresjusteringen. Den ersattes dock inte av nagon ny, tydlig princip fér hur hyrorna ska
justeras.

Trots att Idnsamheten i den I6pande forvaltningen successivt forsvagades under 2010-talet 6kade
nyproduktionen fran mitten av decenniet, till f6ljd av den kraftiga rantenedgangen. Nedgangen
uppfattades som varaktig, vilket bidrog till att institutionellt kapital i stor skala investerades pa
marknaden. Hogre fastighetsvdrden gav en gynnsam effekt pa totalavkastningen, vilket innebar att
investerare delvis kunde bortse fran den svaga ldnsamheten i forvaltningen av fastigheterna. Efter
Rysslands fullskaliga invasion av Ukraina var det inte langre mojligt. Bostadsbyggandet kollapsade
och har déarefter inte aterhamtat sig. En viktig forklaring ar att investerarkollektivet ater behévde
fasta storre vikt vid den I6pande avkastningen fran férvaltningen. Darmed blev de institutionella
problem som praglar det kollektiva férhandlingssystemet tydligare.

Med utgangspunkt i utredningen Ett oberoende tvistelésningsférfarande for kollektiva tvister (Ds
2021:23) tradde lagen (2022:1657) om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva
hyresférhandlingar (skiljemannalagstiftningen) i kraft 2023.

Mojligheten till tvistlosning har inneburit en férbattring, men har inte sdkerstallt att intdkterna
(hyrorna) utvecklas pa ett satt som langsiktigt mojliggor kostnadstackning for forvaltningen. Det
innebar en forhojd risk vid investeringar i hyresratter. Ingangshyran i nyproduktion behover darfor



inkludera en riskpremie, vilket gor att hyran satts hogre an vad som annars vore nédvandigt. Foljden
blir att farre hushall kan efterfraga nyproducerade hyresbostdder — och att farre bostader darmed
kan byggas.

Produktivitetskommissionens forslag om en stegvis omreglering adresserar delar av problematiken.
Som namnts tar det dock Iang tid innan modellen far brett genomslag i det befintliga bestandet.
Kommissionens reformforslag bor darfor kompletteras med vissa justeringar av
skiljemannalagstiftningen.

For det forsta bor lagens tillampningsomrade omfatta samtliga kollektivt forhandlande parter pa
hyresmarknaden. | dag kravs ett avtal med Hyresgastforeningen for att tvistlosningsforfarande ska
kunna anvandas.

For det andra bor lagen kompletteras med ett fortydligande av grunderna for den arliga
hyresjusteringen. | dag anges endast att hyresutvecklingen ska spegla den ekonomiska utvecklingen
pa orten. Det har visat sig vara alltfor vagt for att ge de férhandlande parterna tillrdcklig vagledning.
Lagen bor tydliggora att kostnadsutvecklingen for att forvalta hyresratter 6ver tid maste kunna
tackas av verksamhetens intakter.

For det tredje bor lagen stélla krav pa att skiljemannen tydligt motiverar grunderna for sin
rekommendation om den arliga justeringen. | dag krdvs att parterna ar 6verens om att en sadan
motivering ska lamnas. Det ar tveksamt ur ett rattssakerhetsperspektiv och férsvarar samtidigt
utvecklingen av en praxis som kan ge vagledning i framtida forhandlingar. Konsekvensen blir att
antalet skiljeférfaranden blir onodigt stort.

Anders Holmestig Martin Lindvall

VD Fastighetsagarna Sverige Samhallspolitisk chef Fastighetsdgarna Sverige
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