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Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en viil fungerande fastighetsmarknad.
Vdra 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler ver hela landet. Vi representerar savdl
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi lamnar

foljande synpunkter.

Sammanfattning av synpunkter

Fastighetsdgarna valkomnar att Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) foreslas behalla
det nationella ansvaret fér skyddsrumsplaneringen, att myndigheten foreslas fa meddela foreskrifter
om underréattelseskyldigheten sa att denna skyldighet pa ett forutsagbart satt kan avgrénsas till vissa
byggnader och anldaggningar samt att myndigheten féreslas géra en grundlaggande kartlaggning over
prioriterade omraden for nyproduktion av skyddsrum.

Fastighetsagarna tillstyrker utredningens férslag om fortydligande avseende ratten for byggherrar och
fastighetsagare att 6verklaga beslut enligt forslag till lag om skyddsrum och skyddade utrymmen.

Angdende utredningens forslag om att tidigarelagga fragan om besked om krav pa skyddsrum i
lovprocessen stodjer Fastighetsdgarna utredningens ambition med forslagen men menar att
skyddsrumsfragan behover introduceras redan i detaljplaneskedet och foreslar att exploator eller
byggherre ges mojlighet att tidigt anséka hos MSB om forhandsbesked om krav pa byggnation av
skyddsrum.

Fastighetsdgarna valkomnar att utredningen bekraftar byggherrars och fastighetsdgares ratt till
ersattning for skaliga merkostnader p g a skyddsrum men anser att det finns betydande oklarheter i
utredningen kopplade till frdgorna om ersattning och ser ett behov av fortydliganden.

Angaende utredningens forslag rorande iordningsstdllande och drift av skyddsrum anser
Fastighetsdgarna att MSB behdver fa en uttalad roll att dela ansvaret for iordningsstallande och drift
med fastighetsagaren eller nyttjandehavaren.

Fastighetsdagarna avstyrker utredningens forslag om ny bestammelse enligt vilken tillsynsmyndighet
foreslas kunna foreldgga fastighetsagare att utfora egenkontroll av skyddsrum.

Angdende utredningens konsekvensanalys anser Fastighetsdgarna att resonemanget om
samhillsekonomiska aspekter har brister. Vidare ifragasdtter Fastighetsdgarna analysen av



konsekvenser for naringslivet och foretag och saknar en beskrivning av om sarskild hansyn behéver
tas till sma foretag. Analysen strider harigenom mot férordningen om konsekvensutredning vid

regelgivning.

Fastighetsdgarnas synpunkter

Kontroller av befintliga skyddsrum

Utredningen foreslar inforandet av en ny bestammelse (3 kap. 6 § och 4 kap. 3 § forslag
till lag om skyddsrum och skyddade utrymmen samt 3 kap. 3 § forslag till férordning om
skyddsrum och skyddade utrymmen) enligt vilken ”lansstyrelsen far forelagga agaren till
en byggnad eller annan anlaggning déar det finns ett skyddsrum att utféra en forenklad
kontroll av skyddsrummet och av att skyltning har skett i enlighet med denna lag”.

Idag ar det Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) som ansvarar fér och
bekostar kontroll och tillsyn av befintliga skyddsrum. Utredningen foreslar dels att
ansvaret istallet ska tilldelas lansstyrelserna, dels att lansstyrelserna i sin tur ska kunna
alagga fastighetsagare att utfora egenkontroll av skyddsrum i innehavda byggnader och
anlaggningar. Enligt utredningen behdvs en uttrycklig bestdammelse om detta just
eftersom det skulle innebara en helt ny skyldighet (och paféljande kostnadsansvar,
egen anm) for fastighetsagaren.

Utredningen beskriver hur ansvariga myndigheters ambitionsniva avseende tillsyn och
kontroll av befintliga skyddsrum varit lag och att detta bidragit till en ackumulering av
konstaterade och icke atgardade brister i det befintliga bestandet. Nar pendeln nu slagit
over till andra sidan och skyddsrumsfragor pa kort tid fatt hogre prioritet behover
ansvariga myndigheter snabbt stdlla om och komma i kapp med sitt tillsynsarbete.
Utredningen konstaterar att MSB idag saknar tillrackliga resurser for att sjalva mota
behovet av att intensifiera och effektivisera skyddsrumskontrollerna, att kontrollarbetet
darfor bor fordelas pa mer dn en aktor och att en av dessa aktorer bor vara dgaren av
byggnad eller anlaggning med skyddsrum.

Utredningen foreslar alltsa att ansvariga myndigheters brist pa resurser och
engagemang avseende kontroller av befintliga skyddsrum delvis ska 16sas genom att de
resurser som anses saknas istdllet ska tas fran landets dgare av byggnader och
anldaggningar med skyddsrum, en kategori dar majoriteten utgdrs av bl a mindre foretag,
enskilda naringsidkare, bostadsrattsforeningar och privatpersoner. Fastighetsidgarna
stéller sig fragande till foreslagen ordning, enligt vilken problem uppkomna genom
ansvarig myndighets bristande formaga att klara sitt uppdrag avses l6sas genom att del
av tillsynsmyndighetens ansvar istdllet alaggs enskilda privatpersoner och féretag i
deras funktion som fastighetsdgare. Fastighetsdgarna mening ar att en rimligare
ordning vore att utsedd tillsynsmyndighet ges nya instruktioner och tilldelas mer
resurser. Att skydda sin befolkning ar trots allt just en av statens grundlaggande
funktioner, om inte t o m den mest grundlaggande.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om ny bestammelse (3 kap. 6 § och 4 kap. 3 §
forslag till lag om skyddsrum och skyddade utrymmen samt 3 kap. 3 § forslag till
forordning om skyddsrum och skyddade utrymmen) om inte 6 kap. forslag till lag om
skyddsrum och skyddade utrymmen och 6 kap. forslag till férordning om skyddsrum och
skyddade utrymme kompletteras med en skrivning med innebdrden att den som ar
skyldig att utfora en férenklad kontroll av skyddsrum har ratt till skdlig ersattning fran
staten for sina kostnader.



Nyproduktion av skyddsrum

Avseende nyproduktion av skyddsrum uppmarksammar utredningen behovet av att en
exploator eller byggherre i ett sa tidigt skede som majligt blir varse om denne kommer
alaggas att bygga ett skyddsrum. Utredningen foreslar (9 kap. 21 § forslag till lag om
andring i plan- och bygglagen (2010:900)) att byggherren eller exploatéren ska inhdmta
ett bevis om besked om skyddsrum fran ansvarig myndighet (i dagslaget och enligt
utredningens forslag MSB) och att detta bevis ska utgéra del av ansékan om bygglov
(om ett sadant besked kravs enligt lagen om skyddsrum). Utredningens forslag om att
tidigareldgga skyddsrumsfragor i byggprocessen vilkomnas av Fastighetsagarna.

Som framgar av 3 kap. 2-3 §§ forslag till lag om skyddsrum och skyddade utrymmen och
3 kap. 1 § forslag till forordning om skyddsrum och skyddade utrymmen ska byggherren
eller exploatoren underrdtta ansvarig myndighet om sina byggplaner och fran
myndigheten erhalla beslut inklusive preliminar uppgift om beraknad ersattning for sina
merkostnader med anledning av eventuellt krav pa byggnation av skyddsrum. Eftersom
planeringsarbete infér en byggprocess i regel inleds langt innan bygglovsansdkan sa
finns ett behov av forutsagbarhet mycket tidigt. Vid framtagande av ny detaljplan, eller
andringar av detaljplan for byggnation, kan det vara manga ars planarbete for att ens fa
tillstand till byggnationen. For att skyddsrumsfragan inte ska riskera férlanga redan
mycket |dngdragna byggprocesser foreslar Fastighetsdgarna att exploatéren eller
byggherren ges mojlighet att redan i ett tidigt skede hos ansvarig myndighet (i dagslaget
och enligt utredningens forslag MSB) ansdka om férhandsbesked om krav pa
byggnation av skyddsrum. Detta bor kunna ske i detaljplaneskede likval som vid bygglov
eller annan planeringstidpunkt.

Angaende ersattning for merkostnader p g a krav pa byggnation av skyddsrum sager
utredningen (6 kap. 1 § forslag till lag om skyddsrum och skyddade utrymmen och 6 kap.
1-2 §§ forslag till forordning om skyddsrum och skyddade utrymmen) att “den som ska
bygga och utrusta ett skyddsrum [enligt lagen om skyddsrum och skyddade utrymmen]
har ratt till skalig ersattning fran staten for sina merkostnader”. | utredningen
exemplifieras sddana merkostnader med materialkostnader for forstarkningsarbeten i
betong m m. Fastighetsdgarna upplever utredningens resonemang avseende
merkostnaderna for byggnation av skyddsrum som bristfalliga.

Forutom rena materialkostnader innebar krav pa byggnation av skyddsrum att
byggherren kan behéva gora sadana forandringar avseende exempelvis
grundldggningsarbeten, val av typ av barande byggnadsstomme, overgripande
planlésning och placering av installationer att den ur byggnadstekniskt, ekonomiskt
och nyttjandehavarperspektiv basta |6sningen inte langre blir mojlig.

Dessutom innebar de specifika kraven pa skyddsrum i regel att sarskilda
skyddsrumssakkunniga konsulter (SRG) behéver anlitas av byggherren under hela eller
delar av byggprocessen. Sadana konsultkostnader utgér naturligtvis direkt
definitionsmassigt merkostnader p g a krav pa byggnation av skyddsrum.

Vidare finns osdkerheter avseende hur krav pa byggnation av skyddsrum ska hanteras i
relation till andra myndighetskrav. Okad anvindning av t ex betong (fér byggnation av
skyddsrum) paverkar byggherrars och fastighetsdgares férmaga att uppfylla miljokrav
kopplade till byggnation och forvaltning av byggnader. Hir menar Fastighetsagarna att
dessa regelverk behover fortydligas pa ett sadant satt att hansyn tas till férekomst av
skyddsrum.



Samma kategori av osidkerheter inkluderar exempelvis dven specifika krav fran
finansidrer och andra intressenter. Dar finansieringen av en byggnation ar beroende av
fran finansiaren stallda krav pa utfall av en hallbarhetskalkyl skulle ett byggprojekt, om
resonemanget tas till sin spets, kunna sta och falla med ett eventuellt besked om krav
pa byggnation av skyddsrum.

Fastighetsdgarna anser att ersittningsfragan behdver utredas mer ingaende och
rekommenderar att landets byggherre- och fastighetsdgarorganisationer radfragas av
MSB vid myndighetens arbete med sarskilda foreskrifter om ratten till ersattning och
ersattningens storlek.

lordningsstdllande och drift av skyddsrum

Avseende iordningsstdllande och drift av skyddsrum anser Fastighetsdgarna att samma
princip bor galla for ordindra skyddsrum och skyddade utrymmen som for
befolkningsskyddsrum och andra specialskyddsrum, d v s att MSB stottar
fastighetsagaren eller nyttjanderattshavaren i ansvaret for iordningsstallande och drift
samt att eventuella behov av personella resurser kan tillgodoses genom civilpliktiga.

Det ar inte rimligt att alagga en fastighetsdgare att den, oavsett om det &r fraga om en
enskild naringsidkare utan anstéllda och med en hyresfastighet i en annan del av landet
an dar den sjalv bor, en bostadsrattsforening eller ett storre fastighetsbolag med
hundratals skyddsrum i sitt bestand, utan stdd eller ersattning sjalv ska ha resurserna
och formagan att organisera och bemanna iordningsstdllande och drift av ett
skyddsrumsbestand. Det &r en resursfraga och Fastighetsagarna menar att MSB har
behover fa en uttalad roll att dela ansvaret med fastighetsdgaren eller
nyttjandehavaren.

Konsekvensanalys

Enligt forordning (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska
samhallsekonomiska aspekter beaktas vid regleringsarbete. Fastighetsdgarna saknar i
utredningens konsekvensanalys ett resonemang om konsekvenser for den redan
allvarliga bostadsbristen.

Enligt de senaste resultaten fran Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét bor 87 procent
av Sveriges befolkning i kommuner som uppger att de har underskott pa bostader (ar
2022). 2022 ars enkéat besvarades innan krigsutbrottet i Ukraina och p g a kraftigt
stigande bygg- och finansieringskostnader har bostadsbyggandet i landet sedan dess
fullkomligt tvarbromsat enligt analyser fran bl.a. Konjunkturinstitutet, Boverket och
Byggforetagen.

Fastighetsdgarna ser med oro pa hur delar av utredningens forslag riskerar att
ytterligare pressa bostadsbyggandet. Trots utredningens lovvdrda forslag om att
tidigareldgga besked om krav pa skyddsrum i byggprocessen sa skulle byggherren
behova kunna fa forhandsbesked dnnu tidigare. Stora oklarheter avseende vad som
ersatts i fraga om byggherrens merkostnader for skyddsrumsbyggnation samt en
osakerhet kring den statliga finansieringen (dar ersattningen i sig dr beroende av
politiska budgetférhandlingar och det gar flera ar mellan tidpunkt for beslut om krav pa
byggnation och tidpunkt for utbetalning av ersdttning) har naturligtvis en negativ
inverkan pa nybyggnationen. Dessutom kan krav pa skyddsrum (genom 6kat behov bl.a.



av anvandning av betong vid byggnation) riskera att satta stopp for byggprojekt p g a
miljokrav fran myndigheter, finansidrer och andra projektintressenter.

Vidare ska utredningen enligt ndmnda forordning om konsekvensutredning vid
regelgivning analysera konsekvenser for naringslivet och foretag. Sarskilt ska sma
foretags arbetsforutsattningar, konkurrensférmaga och villkor i 6vrigt i forhallande till
storre foretags analyseras.

Utredningen menar att forslagen kommer ha en positiv effekt for foretag och
naringslivet och specificerar det med att efterfrdgan pa den smala yrkeskategorin
skyddsrumssakkunniga bedéms 6ka som en konsekvens av forslagen. Fastighetsdgarna
menar att analysen av effekterna for det svenska néaringslivet ar kraftigt avgransad och
forenklad och ifragaséatter starkt kvaliteten pa utredningens konsekvensanalys.

Avseende konsekvenserna for sma foretags forutsattningar i forhallande till storre
foretags konstaterar utredningen bara helt kort att inga tydliga konsekvenser finns.

En stor majoritet av Sveriges fastighetsagare ar privatpersoner eller smaforetagare och
de allra flesta av dessa dger 1-2 fastigheter. For ett stort antal av landets hyresvardar ar
fastighetsforetagandet dessutom en bisyssla.

Utredningen foreslar bl.a. skarpare krav kopplade till iordningstédllande och drift av
skyddsrum samt en helt ny skyldighet for fastighetsagare att genomfora en del av de
skyddsrumskontroller som tidigare utférts av tillsynsmyndighet. Vidare antyds i
utredningen att fastighetsagare bor anlita skyddsrumssakkunniga konsulter for kontroll,
iordningsstallande m m om fastighetsdgaren sjalv saknar egna resurser for detta. For
sma fastighetsdgare med begriansade forutsattningar och utan egna anstéllda riskerar
detta sjalvklart bli kostnadsdrivande och innebdra stora utmaningar dar man i egna
verksamheten saknar de forutsattningar i form av egen kompetens, organisation och
andra resurser som finns hos storre foretag. Fastighetsdgarna menar att utredningens
forslag riskerar hdmma nystartade verksamheter, hindra etableringar och darigenom
dessutom verka konkurrenssnedvridande.
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