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Sammanfattning

Qasa valkomnar kommissionens ambition att skapa ett tydligare och mer enhetligt ramverk
for nationella, regionala och lokala atgarder som paverkar den inre marknaden. Forslaget
innehaller viktiga krav pa lokal evidens, proportionalitet, transparens och regelbunden
prévning. Det ar sarskilt positivt att férslaget inte harmoniserar bostadspolitiken eller ger
myndigheter nya materiella befogenheter.

Forslaget innebar alltsa inte att EU infor nya begransningar av korttidsuthyrning, vakanta
bostader eller annan anvandning av bostader. Det anger i stallet vilka krav en nationell,
regional eller lokal myndighet maste uppfylla om den med stéd av nationell ratt vill infora
sadana atgarder. Samtidigt behdver ramverket tydligare spegla att bristande bostadsutbud
ar den strukturella huvudorsaken till bostadsproblemen. Atgérder som begréansar
anvandningen av bostader kan pa vissa lokala marknader vara motiverade, men de bor vara
sista steget efter att mindre ingripande och utbudsdékande alternativ har prévats. For
privatadgda bostader ar tydliga regler, ekonomiska incitament och trygghet ofta avgérande for
att en bostad eller del av en bostad som annars skulle sta tom eller vara underutnyttjad éver
huvud taget ska tillgangliggdras for mer langvarigt boende.

Qasa rekommenderar darfor att forslaget justeras och fortydligas sa att foljande
framgar:

e Kompetenta myndigheter ska uttryckligen prova om utbudsékande atgarder och
incitament kan na samma mal innan restriktioner infors.

e Korttidsuthyrning ska definieras tydligt och enhetligt pa EU-niva och avgransas fran
vanlig bostadsuthyrning dar bostaden fungerar som hyresgastens hem.

e BedOdmningen av korttidsuthyrning ska skilja mellan tillfallig uthyrning av den egna
permanentbostaden och verksamhet som genom omfattning, frekvens eller
kommersiell karaktar tranger undan bostader for mer langvarigt boende.

e Atgarder mot vakans ska utformas sa att de inte traffar tillfalligt eller sakligt motiverat
tomma bostader och inte skapar nya hinder foér privatpersoner att tillgangliggéra
bostader fér mer langvarigt boende.

e Beslut ska bygga pa lokal, aktuell och segmenterad marknadsdata. Ett statistiskt
samband ska inte ensamt racka for att visa en betydande negativ effekt.

o Atgarder ska féljas upp lépande och omprévas nar marknadsférhallandena
forandras.
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Qasas overgripande bedémning

Qasa delar kommissionens beddmning att Europas bostadsproblem inte kan I6sas enbart
genom nyproduktion. Det befintliga bestandet behdver anvandas battre samtidigt som
byggandet okar. En del av denna potential finns i bostader och bostadsytor som i dag inte
nar marknaden: en bostad kan sta tom under en utlandsvistelse, tva personer som flyttar
ihop kan under en tid forfoga 6ver tva bostader eller en villa kan innehalla en separat del
som inte anvands.

Nar privatpersoner hyr ut sadan yta fér mer langvarigt boende flyttas inte bara en bostad
mellan olika upplatelseformer. Privatagda bostader och bostadsytor som annars skulle sta
tomma eller vara underutnyttjade blir tillgangliga pa hyresmarknaden. | en undersdkning som
Qasa och FINN genomfért bland narmare 2 500 norska uthyrare uppgav 47 procent att de
hyr ut en del av den egna bostaden. Vidare uppgav 54 procent att de planerar att fortsatta
hyra ut i mer &n fem ar. Resultaten visar att privatuthyrning kan vara ett stabilt tillskott till
bostadsférsoérjningen.

Qasa tillstyrker darfor forslagets grundldggande inriktning men anser att balansen mellan
restriktioner och atgarder som Okar utbudet behéver starkas. Ett EU-ramverk bor inte bara
sakerstalla att ingripanden ar lagliga. Det bor ocksa styra myndigheter mot den atgard som
med minsta majliga ingrepp ger storst faktisk 6kning av utbudet av bostader for mer
langvarigt boende.

Synpunkter pa forslagets bestammelser

Definitionen av korttidsuthyrning och skyddet for bostadsuthyrning enligt artiklarna 2
och 5

Forslaget definierar korttidsuthyrning genom en hanvisning till férordning (EU) 2024/1028.
Den férordningen innehaller ingen gemensam tidsgrans, utan ldmnar utrymme for nationella
definitioner och anger att korttidsuthyrning typiskt kan avse perioder kortare an ett ar. Det
skapar en risk for att vanlig bostadsuthyrning behandlas olika i olika medlemsstater och i
vissa fall omfattas av regler som ar avsedda for kortvarig inkvartering.

Qasa anser darfor att regelverket tydligt och enhetligt bér skilja mellan kortvarig inkvartering
och vanlig bostadsuthyrning dar bostaden fungerar som hyresgastens hem. En gemensam
tidsmassig avgransning, exempelvis uthyrning under 30 sammanhangande dagar eller ett
harmoniserat hogsta antal uthyrningsdagar per ar, boér évervagas for att skapa storre
forutsebarhet inom unionen. Tidsgransen bér kombineras med en beddmning av
uthyrningens andamal, sa att legitim bostadsuthyrning inte klassificeras som
korttidsuthyrning enbart pa grund av kontraktets langd.

Det bor samtidigt klargoras att en privatagd bostad som hyrs ut for att fungera som
hyresgastens hem utgdr legitim anvandning for bostadsandamal, aven nar bostaden inte ar
agarens permanentbostad. Sddan uthyrning boér inte likstallas med korttidsuthyrning,
kommersiell inkvarteringsverksamhet eller vakans.

Qasa valkomnar att begransningar av korttidsuthyrning som enbart motiveras av bostaders
overkomlighet och tillganglighet endast ska kunna omfatta bostader som inte ar vardens
permanentbostad. Tillfallig uthyrning av den egna bostaden och uthyrning dar bostaden
fungerar som hyresgastens hem har en annan effekt pa bostadsmarknaden an
aterkommande kortvarig eller kommersiell anvandning som tranger undan bostader for mer
langvarigt boende.

Denna gransdragning bor behallas och fortydligas genom den fortsatta
lagstiftningsprocessen. Begreppet permanentbostad bdr samtidigt kunna preciseras i
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nationell ratt pa ett satt som ger privatpersoner forutsebarhet vid exempelvis tillfalligt arbete,
studier eller familjesituation i en annan region eller medlemsstat.

Bedomning av bostadsstress enligt artiklarna 6 och 7

Qasa valkomnar ambitionen att skapa en gemensam, objektiv och transparent grund for
bedémningen av bostadsstress. Kvoten mellan bostadspris och inkomst ger dock inte ensam
en tillracklig bild av férhallandena péa en lokal bostadsmarknad, sarskilt inte pa
hyresmarknaden. Beddémningen boér darfor aven vaga in relevant lokal information om bland
annat hyresnivaer, tillgangligt utbud, soktryck, vakanser, nyproduktion och
befolkningsutveckling.

Det bor ocksa tydligt framga hur olika former av anvandning av bostader faktiskt paverkar
tillgangen till bostader for mer langvarigt boende. Att ett omrade har bostadsstress bor inte i
sig vara tillrackligt for att motivera begransningar. Det maste aven finnas ett tydligt och
belagt samband mellan den verksamhet som regleras och problemen pa den lokala
bostadsmarknaden.

Qasa ser positivt pa att artikel 7 kraver att det geografiska omradet inte far vara stérre an
vad som ar nédvandigt. Férhallandena kan skilja sig betydligt mellan stadsdelar och andra
delar av samma kommun eller storstadsomrade. Den geografiska avgransningen bor darfor
folja den marknad dar bostadsstressen och den berérda verksamhetens paverkan faktiskt
kan belaggas, i stallet for att automatiskt utga fran administrativa granser.

Kravet pa visad effekt enligt artikel 9

Qasa stodjer kravet att en myndighet maste visa att den berérda anvandningen har haft en
betydande negativ effekt pa tillganglighet eller 6verkomlighet under minst tre ar. Kravet bor
tilldmpas som ett verkligt orsakskrav. Att korttidsuthyrning eller icke permanent anvandning
forekommer samtidigt som priser och hyror stiger ar inte i sig tillrackligt. Analysen behover
kontrollera for andra faktorer, sasom befolkningstillvaxt, byggande, rantor, inkomstutveckling
och férandringar i hushallens storlek.

Data bor sa langt méjligt delas upp mellan uthyrning av permanentbostader, annan
privatuthyrning av enstaka bostader eller bostadsytor och verksamhet som bedrivs i storre
eller professionell omfattning. Utan denna segmentering finns risk att atgarder traffar
privatpersoner som tillgangliggor bostader eller bostadsytor som annars skulle stad tomma
eller vara underutnyttjade, trots att denna uthyrning inte har visats minska utbudet fér mer
langvarigt boende.

Data och konsekvensanalyser bor ocksa tydligt skilja mellan kortvarig inkvartering och
uthyrning dar bostaden fungerar som hyresgastens hem. Kontraktets langd eller det
forhallandet att agaren inte sjalv bor i bostaden bor inte ensamt avgora hur uthyrningen
klassificeras.

Mindre ingripande alternativ enligt artikel 10

Artikel 10.1 b kraver en bedémning av om en mindre ingripande atgard kan forbattra
bostaders tillganglighet och 6éverkomlighet lika effektivt inom rimlig tid. Qasa anser att
bestammelsen bor fortydligas sa att denna provning uttryckligen omfattar utbudsékande
atgarder.

For privatpersoner paverkas beslutet att hyra ut av om reglerna ar begripliga, om
uthyrningen ar ekonomiskt rimlig, hur risken for utebliven hyra eller skador hanteras och om
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bostaden kan atertas nar den behdvs igen. Férenklade regler, &ndamalsenlig beskattning,
tydliga avtal, sakra betalningsldsningar samt férsakrings- och garantilésningar kan darfor
frigéra bostader utan att begransa laglig anvandning eller aganderatt.

Qasa foreslar att artikel 10.1 b eller ett anslutande skal uttryckligen anger att myndigheten
ska beddma om malet kan nas genom atgarder som okar utbudet av bostader for mer
langvarigt boende. Det bér bland annat omfatta incitament for privatpersoner att
tillgangliggora privatadgda bostader eller bostadsytor som annars skulle sta tomma eller vara
underutnyttjade.

Langvarig vakans enligt artiklarna 9 och 10

Undantagen i artikel 9.4 for bland annat tillfallig franvaro pa grund av arbete, utbildning och
halsa ar viktiga och bor behallas. De motsvarar situationer dar franvaron ar legitim och
tidsbegransad. Aven praktiska dévergangssituationer, exempelvis flytt, renovering eller
pagaende forsok till forsaljning eller uthyrning fér mer langvarigt boende, bor kunna beaktas
nar vakans bedoms.

Atgarder mot vakans maste utformas sé& att de inte gér privatpersoner mer tveksamma till att
erbjuda sina bostader fér mer langvarigt boende. En privatagd bostad som aktivt erbjuds for
uthyrning till rimliga villkor bor inte behandlas som en bostad som halls borta fran
marknaden. Proportionalitetsbedémningen bér &ven vaga in om agaren bara férfogar éver
en enstaka bostad eller bedriver verksamhet i stdrre skala, i linje med artikel 10.1 g.

Transparens och uppfoljning enligt artiklarna 12 och 13

Qasa valkomnar att atgarder ska vara tidsbegransade, omprdvas regelbundet och motiveras
genom ett offentligt underlag innan de trader i kraft. For att kraven ska fa praktisk betydelse
bdr underlaget vara tillrackligt detaljerat for att berdrda privatpersoner och féretag ska kunna
forsta vilka data och antaganden bedémningen bygger pa samt varfér mindre ingripande
alternativ inte har ansetts tillrackliga.

Forslaget anger att den forsta omprévningen ska ske inom fem ar. P& snabbt féranderliga
lokala bostadsmarknader riskerar det att vara ett alltfor langt intervall. Qasa anser darfor att
centrala indikatorer bor féljas arligen och att en tidigare omprévning ska géras om
bostadsstressen, den berérda verksamhetens paverkan pa marknaden eller
forutsattningarna fér mindre ingripande atgarder férandras vasentligt.

Erfarenheter fran Sverige

Sverige andrade reglerna for privatuthyrning den 1 juli 2026. De forsta observationerna pa
Qasa visar att utbudet av annonserade hyresbostader 6kade med 11 procent fran juni till juli
och med ytterligare 10,7 procent fran juli till augusti. Sammantaget var 6kningen fran juni till
augusti 23 procent. Under motsvarande period 2025 var ékningen 15,5 procent.

Det ar for tidigt att faststalla hur stor del av utvecklingen som beror pa regelandringen eller
om effekten blir bestaende. Utvecklingen illustrerar anda varfér myndigheter bér analysera
effekten av mindre ingripande reformer innan nya restriktioner évervags. Nar osakerhet
minskar kan fler privatpersoner vélja att hyra ut bostader som annars inte hade natt
marknaden.
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Avslutande synpunkter

Privatuthyrning I6ser inte Europas bostadsbrist. Det behdvs mer byggande, storre
investeringar och snabbare processer for nya bostader. Samtidigt bér den bostadsreserv
som redan finns anvandas battre. Kommissionens forslag kan bidra med rattssakerhet nar
lokala atgarder ar nédvandiga, men ramverket bor tydligare sakerstalla att restriktioner inte
blir férstahandsvalet.

Qasa tillstyrker forslagets huvudsakliga inriktning och rekommenderar att den fortsatta
behandlingen starker kravet pa att préva utbudsékande och mindre ingripande alternativ.
Malet bor vara att bade skydda tillgangen till bostader for mer langvarigt boende dar det
finns belagda problem och gdra det tryggare och mer attraktivt for privatpersoner att
tillgangliggora privatagda bostader eller bostadsytor som annars inte hade funnits pa
hyresmarknaden.

Maria Bjorkander,
vd Qasa

Om Qasa

Qasa ar en digital tjanst for bostadsuthyrning och ar verksam i Sverige, Finland och Norge.
Plattformen sammanfor privata uthyrare med bostadssdkande och erbjuder trygghet genom
hela uthyrningsprocessen. Genom verksamheten har Qasa I6pande insyn i utbud,
efterfragan och de praktiska trésklar som paverkar privatpersoners vilja att hyra ut.
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