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Sammanfattning

Kommissionens forslag till férordning syftar till att faststilla en gemensam
europeisk ram for att bedéma om bostadsrelaterade interventioner som
paverkar den inre marknaden ir berittigade, proportionerliga och transparenta.

Forslaget faststiller att en behérig myndighet i medlemsstaten under vissa
forutsittningar fir vidta dtgirder som begrinsar tillgangen till eller utbudet av
korttidsuthyrning av boende eller f6rvirv eller anvindning av mark och
fastigheter. Som férutsittning uppstiller férslaget bland annat att myndigheten
bedémer om det omride dir den vidtar sidana atgirder kan anses utgora ett
omride med sirskilt anstringd boendesituation. Forslaget dr inte tinkt att
inféra ndgon ny unionsrittslig rittighet eller skyldighet att vidta dtgirderna.

Regeringen anser att det dr centralt att fOrslaget inte syftar till att harmonisera
medlemsstaters bostadspolitik eller att uppmuntra medlemsstaterna till vissa
bostadstelaterade interventioner och att forslaget inte heller dligger nya
skyldigheter att vidta dtgirder som begrinsar tillgingen till eller utbudet av
korttidsuthyrning av boende eller férvirv eller anvindning av mark och
fastigheter. Regeringen anser vidare att det dr viktigt att forslaget inte innebar
nya obligatoriska uppgifter som dr omotiverat betungande att utféra eller

medfor stérre kostnader dn vad som dr nddvindigt samt att det dr angeliget att
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forslaget respekterar savil fordelningen av befogenheter inom den Europeiska
unionen som subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna. Regeringen anser
ocksa att Sverige bland annat bor verka fOr att forslaget beaktar sirarter och
skilda férhallanden i medlemsstaterna, ger utrymme att utforma dtgirder som
fungerar i den nationella kontexten samt virnar en vil fungerande inre marknad
och tillimpning av Europaparlamentet och radets direktiv 2006/123/EG av
den 12 december om tjinster pd den inre marknaden.

1. Forslaget

1.1 Arendets bakgrund

For att bevara bostider f6r lingsiktigt boende samt minska pressen pa
tillgdngen till bostdder till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet, har
medlemsstater pa olika nivaer antagit eller Svervigt att anta begrinsande
atgirder avseende bland annat korttidsuthyrning. Bostadsrelaterade
interventioner kan paverka den inre marknaden samt dirf6r falla inom
tilliampningsomradet for exempelvis direktiv 2006/123/EG, som innehaller
gemensamma regler for tilltridde till och utévande av tjansteverksamhet.
Europeiska unionens domstol har dock bedémt att tryggande av tillgingen till
bostider till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet kan utgéra ett tvingande
hinsyn till allmanintresset, som motiverar inskrinkningar i friheterna pa den

inre marknaden.

Den 11 april 2024 antog Europaparlamentet och radet férordningen (EU)
2024/1028 om uppgiftsinsamling och uppgiftsdelning avseende
korttidsuthyrning av boende och om dndring av férordning (EU) 2018/1724
(se faktapromemoria 2022/23:FPM25). Denna forordning, som tillimpas sedan
den 20 maj 20206, faststiller ett ramverk £6r savil registreringstérfarande som
insamling och Sverfdring av uppgifter om enskilda korttidsuthyrningar av
boende via onlineplattformar. Férordningen innebir att alla
registreringsférfaranden som inrittas av en medlemsstat ska uppfylla kraven i
dess kapitel 2. Férordningen innebir ocksd att en medlemsstat som infér krav
pé de aktuella onlineplattformarna att dverfora uppgifter till behdriga
myndigheter 1 enlighet med regleringen ska inritta eller uppritthalla ett
registreringsférfarande f6r enheter beligna i omriden pa dess territorium dér
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ett sddant krav pa uppgiftséverforing giller. Sverige har inte infort sidana

forfaranden.

Kommissiondren med ansvar for energi och bostider fick den 17 september
2024 i uppdrag att inom ramen for arbetet med en forsta europeisk plan f6r
bostider till dverkomlig kostnad dtgirda systematiska problem som relaterar till
korttidsuthyrning. Kommissionens ordférande aviserade ocksa 1 sitt tal om
tillstindet i Europeiska unionen den 10 september 2025 ett nytt rittsligt initiativ
om sddan uthyrning for att hantera kvarstiende problem.

Mellan 2018-2024 6kade korttidsuthyrning i Europeiska unionen med 93%. Ar
2025 tillbringade gaster sammanlagt 951,6 miljoner nitter i korttidsboenden
som bokades online, vilket motsvarar en 6kning med 11,4 % jamfért med 2024
och en 6kning med 32,4 % jimfort med 2023.

Kommissionen presenterade den ovan nimnda europeiska planen f6r bostider
till 6verkomlig kostnad den 16 december 2025 (se faktapromemoria
2025/26:FPMG7). I planen anférs bland annat att utvecklingen med
korttidsuthyrning via onlineplattformar kan ha begrinsat utbudet av bostider
till 6verkomlig kostnad i vissa omraden och att medlemsstaterna ér i behov av
storre rittslig klarhet £f6r att kunna utforma limpliga dtgarder. I planen
bekriftas dirfér det nya rittsliga initiativet om korttidsuthyrning, men som en
sirskild del av en férordning om bostider till 6verkomlig kostnad.

Den 10 mars 2026 vilkomnade Europaparlamentet kommissionens atagande
att utarbeta och genomféra den europeiska planen f6r bostider till Gverkomlig
kostnad, inklusive det nya rittsliga initiativet om korttidsuthyrning
(520261P0064).

Kommissionen presenterade den 9 september 2026 férordningen om bostider
till 6verkomlig kostnad i form av det nu aktuella forslaget. Forslaget till
térordning, som atféljs av kommissionens rekommendation C(2026)6318 av
den 9 september 2026 om bostider till Gverkomlig kostnad i omrdden med
sarskilt anstringd bostadssituation, utgdr en del i genomférandet av den
europeiska planen f6r bostider till 6verkomlig kostnad och ér tinkt att
komplettera den befintliga unionslagstiftningen som reglerar den inre
marknaden.
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1.2 Forslagets innehall

Syftet med forslaget ér att faststilla en gemensam europeisk ram f6r att bedéma
om bostadsrelaterade interventioner som péaverkar den inre marknaden dr
berittigade, proportionerliga och transpatrenta. Syftet med forslaget dr saledes
inte att harmonisera medlemsstaters bostadspolitik eller att uppmuntra
medlemsstaterna till vissa bostadsrelaterade interventioner. Malet ér att, genom
den gemensamma europeiska ramen, férbittra villkoren f6r den inre
marknaden.

Forslaget utgar fran att férordningen ska tillimpas pa dels atgirder som
begrinsar tillgangen till eller utbudet av korttidsuthyrning av boende i
bostadsfastigheter, dels dtgirder som begrinsar f6rvirv eller anvindning av
mark och bostadsfastigheter som inte férvirvas eller anvinds som primir
bostad. Enligt forslaget kan férordningen till exempel dirfér omfatta
begrinsningar av annan anvindning dn som primir bostad, férbud mot att
dndra anvindningsomrddet frin boende till kommersiell eller yrkesmassig
verksambhet, krav p4 att bostider till 6verkomlig kostnad férbehalls f6r boende
av dgaren sjilv eller f6r sérskilda kategorier av hushéll samt insatser for att
motverka att bostdder stir obebodda under ling tid. Enligt férslaget omfattar
férordningen diremot inte dtgirder som inte reglerar eller pa annat sitt har som
mdl eller verkan att begrinsa de aktuella aktiviteterna och verksamheterna,
sasom allmanna regler om fysisk planering och fastighetsoverlatelse. Detsamma
giller atgirder som avser uthyrning av en virds primira bostad, dtgirder som
vidtas for att tillimpa bestimmelserna om registrering i férordningen (EU)
2024/1028, atgirder som vidtas av andra tvingande hinsyn till allmanintresset
dn behovet av att trygga tillgdngen till bostider till dverkomlig kostnad och

bostadsutbudet samt atgirder som har antagits fore regelverket trider i kraft.

Forslaget faststiller att en behorig myndighet i medlemsstaten fir vidta dtgirder
som omfattas av férordningen, om 4tgirderna dr berittigade pa grund av
behovet av att trygga tillgdngen till bostider till 6verkomlig kostnad och
bostadsutbudet samt férutsatt att de uppfyller uppstillda krav i 6vrigt. Férslaget
faststiller 4ven att dtgirder som begrinsar tillgdngen till eller utbudet av
korttidsuthyrning av boende i bostadsfastigheter ska undantas frin
tillampningsomradet for direktivet 2006/123/EG, inklusive
anmilningsskyldigheten enligt artikel 15.7. Forslaget dr dock inte tinkt att
inféra nidgon ny unionsrittslig rittighet eller skyldighet att vidta de atgirder som
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omfattas av férordningen. Forslaget utgar darfor frian att den behoriga
myndigheten bor ha kvar méjligheten att avgdra om interventioner ir
nédvindiga och vilka dtgirder som i s fall ir mest limpliga. Forslaget innebir
diremot att myndigheten, ifall den agerar, ska bedéma om det omrade dir den
vidtar dtgirder kan anses utgéra ett omrade med sirskilt anstrdngd
boendesituation. Forslaget innebir ocksé att omradet inte far vara stérre dn vad
som dr nddvindigt samt att dtgdrderna ska vara nédvindiga, proportionetliga
och icke-diskriminerande.

Vid bedémningen av om det ifragavarande omrddet kan anses utgdra ett
omrade med sirskilt anstringd boendesituation, ska den behériga myndigheten
utga frin vissa pa férhand angivna omstindigheter. Dessa dr om
ptis/inkomstkvoten 4r minst dtta, om pris/inkomstkvoten — férutom nir den
ar lika med eller Gverstiger tio — har stigit under de féregiende tio aren for vilka
det finns tillgidngliga data samt om det utan de tilltdnkta dtgirderna inte dr
sannolikt att den anstringda boendesituationen kommer att f6rbittras inom de
kommande tre 4ren med hinsyn till befolkningsutveckling, bostadsutbud och
efterfrigan pa bostider. Vid bedémningen ska myndigheten stddja sig pa
objektiva, transparenta och verifierbara data samt f6lja sunda statistiska
principer. Samtidigt medger forslaget att kommissionen antar delegerade akter
for att dndra troskelvirdet for och berikningen av pris/inkomstkvoten.

Att den behoriga myndighetens dtgirder ska vara nédvindiga och
proportionerliga innebir bland annat att atgirderna ska vara berittigade pa
grund av behovet att trygga tillgdngen till bostdder till 6verkomlig kostnad och
bostadsutbudet i omriden med sirskilt anstringd boendesituation respektive
limpliga f6r att uppna milet och inte gi utéver vad som ir nédvindigt f6r att

uppni detta mal.

Forslaget stiller 4ven upp krav pé att personer ska ha tillging till
rittssikerhetsgarantier och ritt till domstolsprévning avseende dtgirderna, att
atgirderna ska antas for en period om hégst fem dr, att dtgirderna regelbundet
ska ses 6ver med bérjan inom fem 4r frin antagandet samt att den behdriga

myndigheten ska offentliggdra information om atgirderna.
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1.3 Gallande svenska regler och forslagets effekt pa dessa

Det finns inte nagot svenskt regelverk for atgirder som, pa grund av tvingande
hinsyn till behovet av att trygga tillgdngen till bostider till 6verkomlig kostnad
och bostadsutbudet, begrinsar tillgingen till eller utbudet av korttidsuthyrning
av boende 1 bostadsfastigheter eller begrinsar forvirv eller anvindning av mark
och bostadsfastigheter som inte forvirvas eller anvinds som primir bostad. Det
finns inte heller ndgot nationellt system fér beddmningen av om ett omrade kan
anses utgora ett omrade med sirskilt anstringd boendesituation.

Regeringen analyserar f6r nirvarande férslagets effekt pa gillande svenska
regler. Regeringen bedémer prelimindrt att det finns bestimmelser som skulle
kunna péaverkas av forslaget. Bestimmelserna skulle dd eventuellt ocksd behéva
forhalla sig till kraven som uppstills i forslaget och bland annat vara begrinsade
till omraden med sirskilt anstringd boendesituation.

Av plan- och bygglagen (2010:900) framgar att mark- och vattenomradens
anvindning, bebyggelse och byggnadsverk féir regleras av kommuner med
detaljplaner eller omradesbestimmelser. I en detaljplan ska en kommun bland
annat bestimma och ange anvindningen av kvartersmark. I detaljplanen far
kommunen dven bestimma och ange anvindningen av byggnader. Processen
for att dndra detaljplanen forutsitts i stort sett f6lja samma reglering som giller
tor en ny detaljplan. Till detta kommer att det krivs savil bygglov som
startbesked och slutbesked for att ta byggnader i ansprdk for ett visentligen
annat indamdl 4n det senast anvinda eller bygglovsbeviljade.

Av 12 kap. jordabalken, privatuthyrningslagen (2026:772) och bostadsrittslagen
(1991:614) framgar pa liknande sitt att varken hyresgister eller
bostadsrittshavare fir anvinda sina ligenheter f6r andra dndamal dn de
avsedda.

Vad sirskilt giller regleringen av hyra, ir utgingspunkten att hyresavtal 16per pa
obestimd tid. Hyresgister har dven i regel ett direkt besittningsskydd, som
innebir en principiell ritt till f6rlingning av hyresavtalet. For att hyresavtal ska
kunna sigas upp, krivs att hyresritten dr férverkad eller att det foreligger en
annan besittningsbrytande grund. Overenskommelser om att hyresritten inte
ska vara férenad med ritt till f6tlingning behdver normalt sett ocksa upprittas i

en separat handling och godkinnas av hyresnimnden.
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1.4 Budgetdra konsekvenser och konsekvensanalys

Kommissionen har genomfdrt en konsekvensanalys av forslaget (SWD[2026]
6006). I denna konsekvensanalys anfér kommissionen att férslaget inte skulle
innebdra nigon ny skyldighet att genomféra bedémningar samt att dess
huvudsakliga konsekvens skulle vara 6kad réttslig klarhet, transpatens och
térutsebarhet. I analysen anfér kommissionen dven att forslaget kan ha positiva
effekter f6r den inre marknaden, f6rbittra mojligheten att bevara bostider till
6verkomlig kostnad och bostadsutbudet i omraden med sirskilt anstringd
boendesituation samt bidra till en mer balanserad geografisk férdelning av
turism. Kommissionen menar ocksa att forslaget kan minska osidkerheten fér
behériga myndigheter, samtidigt som det endast skulle medféra vissa
begrinsade ytterligare skyldigheter och kostnader f6r dem. Kommissionen
noterar dock att forslaget kan ha offentligfinansiella effekter, medféra behov av
att anpassa befintliga dtgirder samt leda till faktiska begransningar av
affirsmodellen f6r vissa sma och medelstora féretag.

Regeringen analyserar f6r nirvarande férslagets budgetira och Gvriga
konsekvenser. Regeringen bedémer prelimindrt att forslaget till viss del skulle
kunna férdyra och komplicera processen for vissa bostadsrelaterade
interventioner. Regeringen bedémer dérfor ocksa preliminirt att forslaget kan

ta budgetira konsekvenser i Sverige.

2. Standpunkter

2.1 Preliminar svensk standpunkt

Regeringen anser att det dr centralt att en ny férordning inte syftar till att
harmonisera medlemsstaters bostadspolitik eller att uppmuntra
medlemsstaterna till vissa bostadsrelaterade interventioner. Regeringen anser
ocksa att det dr centralt att férordningen inte alidgger nya skyldigheter att vidta
dtgirder som begrinsar tillgangen till eller utbudet av korttidsuthyrning av
boende i bostadsfastigheter eller f6rvirv eller anvindning av mark och
bostadsfastigheter.

Regeringen anser att det dr viktigt att férordningen inte innebir nya
obligatoriska uppgifter som dr omotiverat betungande att utféra eller medfér

storre kostnader 4n vad som dr nédvindigt.
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Regeringen anser att det dr angelidget att férordningen respekterar sivil
férdelningen av befogenheter inom den Europeiska unionen som subsidiaritets-
och proportionalitetsprinciperna. Regeringen anser ocksa att Sverige bor verka
for att férordningen beaktar sirarter och skilda férhéllanden i medlemsstaterna,
ger utrymme att utforma atgirder som fungerar i den nationella kontexten,
skapar férutsittningar for en enkel och férutsebar reglering samt medger
tillrdcklig tid att férbereda tillimpningen.

Regeringen anser att Sverige bor verka for att forordningen virnar en vil
fungerande inre marknad och tillimpning av direktivet 2006/123/EG.
Regeringen anser att det dr viktigt att eventuella inskrdnkningar i befintlig
unionslagstiftning for den inre marknaden — sirskilt i direktivet 2006/123/EG
— dr tydligt avgrinsade, vilmotiverade samt inte gar lingre dn vad som ér
nédvindigt och proportionetligt for att uppnd férordningens syften.

Regeringens utgangspunkt ir att eventuella kostnader som forslaget kan leda till
f6r den nationella budgeten ska finansieras i linje med de principer om
neutralitet for statens budget som riksdagen beslutat om. I enlighet med dessa
principer, dr regeringens utgangspunkt ocksa att utgiftsdrivande dtgirder for
unionens budget ska finansieras genom omprioriteringar i den fleririga

budgetramen.

2.2 Medlemsstaternas standpunkter

Ovriga medlemsstaters stindpunkter ir inte kiinda.

2.3 Institutionernas standpunkter

Institutionernas standpunkter dr inte kinda. Som anférs ovan har
Europaparlamentet diremot tidigare vilkomnat kommissionens dtagande att
utarbeta och genomféra den europeiska planen f6r bostider till 6verkomlig
kostnad, inklusive ett nytt rittsligt initiativ om korttidsuthyrning.

2.4 Remissinstansernas och andra intressenters standpunkter

Forslaget remitteras sedan den 14 september till och med den 14 november
2026 (1.12026/01654).
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3. Forslagets forutsattningar

3.1 Rattslig grund och beslutsforfarande

Den rittsliga grund som kommissionen redovisar for férslaget dr artikel 114 1
tordraget om den Europeiska unionens funktionssitt. Férslaget kommer
saledes att beslutas enligt det ordinarie lagstiftningsforfarandet av
Europaparlamentet och ridet gemensamt, med enkel majoritet i

Europaparlamentet och kvalificerad majoritet 1 radet.

3.2 Subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna

Kommissionen anfér att behériga myndigheter bland annat tillimpar olika
metoder for att bedoma bostadsrelaterade interventioner, med bristande
enhetlighet i tillimpningen av unionsritten som f6ljd. Kommissionen
framhiller samtidigt att villkoren f6r att bedéma om interventionerna ér
térenliga med unionsritten inte pa ett effektivt sitt kan klargéras av
medlemsstaterna sjilva. Kommissionen anser siledes att férslaget dr forenligt

med subsidiaritetsprincipen.

Kommissionen anser ocksa att férslaget inte gar utéver vad som dr nédvindigt
for att forbittra den inre marknadens funktion och darfér dr férenligt med
proportionalitetsprincipen. Som motivering for detta anger kommissionen att
forslaget inte harmoniserar medlemsstaters bostadspolitik, inte kriver att
behériga myndigheter i medlemsstaterna vidtar vissa bostadsrelaterade
interventioner, inte reglerar det materiella innehdllet i sddana atgirder samt inte
heller omfattar dtgirder som vidtas av andra tvingande hinsyn till
allminintresset dn behovet av att trygea tillgangen till bostdder till 6verkomlig
kostnad och bostadsutbudet. Kommissionen anfdr ocksd att forslaget utgdr en
limplig avvigning mellan att 6ka rittslig klarhet och att bevara myndigheters
flexibilitet att agera utifrdn forhallanden pé lokala bostadsmarknader.

Regeringens preliminira bedémning r att forslaget dr forenligt med
subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna.



2026/27:FPM1

4. Ovrigt

4.1 Fortsatt behandling av drendet

Forslaget har hittills behandlats i arbetsgruppen f6r konkurrenskraft och tillvixt
(inre marknaden) den 22 september och den 8 oktober 2026. Det nuvarande
irlindska ordférandeskapet i ridet har meddelat att dess ambition och

malsittning 4r att en allmin inriktning ska antas under hésten 2026.

4.2 Fackuttryck och termer
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