H Hyresgdstforeningen Handldggare v

Hyresgéstforeningen
Box 7514
103 92 STOCKHOLM

Besok: Norrlandsgatan 7

RB/MO

Datum Diarienummer
2026-02-03 Fi2025/01857
Finansdepartementet

fi.remissvar@regeringskansliet.se

alice.hallman@regeringskansliet.se

Remissvar fran Hyresgdstféreningen rérande

Produktivitetskommissionens

[ I X ]

betankanden Goda mojligheter till okat
vdlstand (SOU 2024:29) och Fler
mojligheter till 6kat valstand (SOU
2025:96)

Remissyttrande 6ver Produktivitetskommissionens betdnkanden Goda
mojligheter till 6kat vélstdnd (SOU 2024:29) och Fler mojligheter till
okat vilstand (SOU 2025:96). Finansdepartementet Budgetavdelningen,
Strukturenheten.

Hyresgéstforeningen vill ta tillféllet i akt att inkomma med synpunkter
pa Produktivitetskommissionens betdnkanden Goda mojligheter till 6kat
vilstand (SOU 2024:29) och Fler mojligheter till 6kat vilstand (SOU
2025:96). Nedan foljer Hyresgéstforeningens synpunkter.

Synpunkter betriffande Goda mojligheter till okat
vilstand (SOU 2024:29)

Sammanfattning av stiillningstaganden
Hyresgéstforeningen avstyrker foljande forslag:

(7.4.3) att helt eller delvis flytta beslutsfattandet om markanvandning till
regional och/eller statlig niva. Staten bor formulera krav i dialog med
kommuner och regioner, inte ta dver beslutsfattandet.

(7.4.7) att infOra strikta tidsgrinser 1 planeringsprocessen och mdjlighet
att ge sanktioner. Vi stodjer tydligare statligt ansvar och mal for
bostadsplaneringen, men foresprakar incitament och kompetensstod
framfor sanktioner och tvang mot kommuner.

(7.4.13) att infora fri hyressdttning i nyproduktion. Forslaget bygger pa
teoretiska resonemang. Hyresgistforeningen efterfragar vetenskapligt
stod 1 kommissionens resonemang.

Telefon: 010-459 16 14 E-post: ragnar.bengtsson@hyresgastforeningen.se,
madeleine.olausson@hyresgastforeninge.se
Vaxel: 0771-443 443 www.hyresgastforeningen.se
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Vi tillstyrker huvuddelen av 6vriga forslag, men med tveksamheter
kring delar av 7.4.2 samt hela 7.4.5, 7.4.6, 7.4.8 och 7.4.10.

Da forslag 7.4.12 redan har inforts avstar vi fran att kommentera pa
forslaget.

Hyresgiistforeningens synpunkter om statligt stod till
bostadsbyggande

Kommissionens pastdende att offentliga subventioner hdmmar
produktivitetsutveckling saknar kéllstod. Hyresgéstforeningen ser
snarare att vil utformade stod kan stabilisera cykler och ge kontinuitet i
byggandet. Byggtakten paverkas fraimst av finansieringsvillkor och
konjunktur. Historiskt fardigstélldes drygt 65 000 bostidder per ar 1965—
1994, jamfort med cirka 31 000 per &r 1995-2024.! Nedvixlingen
sammanfaller med fordndrade finansieringsforutsittningar och minskad
statlig riskdelning.

Pastdendet att stod leder till byggande dar efterfragan &r for 1ag saknar
samtida svenska exempel. Det skulle endast uppstd om stoden var sa
omfattande att affarsanalyser asidosattes, vilket inte har forekommit i
Sverige sedan fore 1990-talskrisen. Tvértom &r byggmarknaden starkt
rantekénslig, och offentliga resurser kan bidra till att motverka
kortsiktiga konjunktursvingningar som i sin tur kan mojliggora
effektiviseringar som annars inte hade kunnat komma till stand.

Hyresgistforeningens synpunkter om fri hyressittning i
nyproduktion (7.4.13)

Antagandet att fri hyresséttning okar byggande och produktivitet saknar
empiriskt stod. Pastdendena om att presumtionshyror styr mot dyrare
segment eller driver upp kostnader aterfinns inte hos Bergman &
Nyberg (2021), motsatt vad kommissionen havdar.

Det saknas @ven underlag for att bruksviardessystemet minskar
bostadsutbudet eller avskricker investeringar. Nyproduktion paverkas
av fler faktorer 4n hyresnivaer, och hyresritter har i snitt utgjort 43
procent av nyproduktionen 1991-2024, samt mer @n hélften av
nybyggda bostdder de senaste fem aren (2020-2024). Utdver det har
privata hyresrétter blivit en allt storre del av den totala nyproduktionen.
Sen 2020 har de utgjort i genomsnitt 39 procent av den totala
nyproduktionen. Motsvarande andel for de allménnyttiga hyresritterna
var tolv procent.” Den hoga byggtakten av privata hyresritter har
resulterat i att de nu utgor en stérre andel av det totala bestdndet, med
21,5 procent®, jimfort med allminnyttiga hyresritter vars andel ir 16

' SCB. (9 maj 2025). Antal firdigstillda ligenheter i flerbostadshus resp. smahus
(diagram). https://www.scb.se/bo0101

2 Hurvibor. (9 maj 2025) Hdlften av nyproduktionen hyresriitter.
https://hurvibor.se/byggande/andel-nya-hyresratter/

3 Hurvibor. (9 maj 2025) Den privata hyresmarknaden viixer.
https://hurvibor.se/bestandet/privat-hyressektor/
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procent* ar 2024. Detta visar att hyressittningen mojliggdr for en
langsiktig investeringsvilja. Aven antagandet att fri hyresséttning ger
storre forutsdgbarhet och lagre risk saknar beldgg.

Det ar oklart varfor fri hyressittning skulle sinka markkostnader.
Markkostnaden ar idag redan lagre for hyresrétter 4n bostadsratter.
Presumtionshyror hindrar att denna lagre kostnad tas ut i 6kad vinst,
varpa kommuner har motiv att erbjuda mark billigare till byggnation av
hyresritter. Vid fri hyressittning forsvinner spéarren och kommunernas
motiv, vilket riskerar att driva upp markpriser och hyror.’

Kommissionen bortser dessutom fran forslagens starka drivkrafter for
fastighetségare att omvandla bruksvardesprissatta hyresrétter till
marknadsprissatta vid fri hyressittning.

Sammanfattningsvis bygger forslaget om fri hyressittning i
nyproduktion pa hypotetiska negativa effekter av presumtionshyror,
utan vetenskapligt stod. En sa omfattande forandring bor grundas pa
fakta, inte antaganden. Hyresgistforeningen efterfrdgar vetenskapligt
stod 1 kommissionens resonemang.

Hyresgastforeningens synpunkter om rorlighet och nyproduktion
Kommissionen stéller 6kad rorlighet mot nybyggnation, vilket r
olyckligt. Rorligheten #r svarpaverkad® och redan mycket hog i Sverige
— faktiskt hogst i EU, sérskilt bland hyresgister’. Nyproduktion tillfor
déremot bostidder som moéter marknaden direkt och kan dédrmed effektivt
oka omsittningen: 25 000 nya bostidder motsvarar cirka fem procent av
den arliga omséttningen, medan 50 000 innebér en betydande 6kning.
Dirfor kan 6kad nyproduktion avsevirt forbattra mdjligheten for
bostadssokande att hitta bostdder som matchar deras behov.

Héanvisningen till OECD (2023¢e) om l&g rorlighet &r formellt korrekt
men missvisande i svensk kontext. Empiriskt stod saknas for pastdendet
att utformningen av den svenska bostadsmarknaden minskar rorligheten;
tvartom &r rorligheten redan exceptionellt hog, vilket borde ha lyfts som
ett problematiserande faktum.

Hyresgistforeningens synpunkter om planering och PBL
Hyresgéstforeningen stéller sig positiva till en dversyn av

4 Hurvibor (17 december 2025). Allmdnnyttan tappar mark.
https://hurvibor.se/bestandet/allmannyttan/

5 Scoceo, S., Andersson, L-F. & Lindberg, P. 2020. En granskning av direktiven
till utredningen om fri hyressdttning i nyproduktion. Bostad 2030.
https://arenaide.se/rapporter/bostad-2030-en-granskning-av-direktiven-till-
utredningen-om-fri-hyressattning-nyproduktion/

® Hyresgistforeningen. (2022). Hyresgiisterna 2022. Hyresgistforeningen.
https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/hyresgasterna-2022/

7 Bengtsson, R. (2022). Vem mdste flytta pd sig? - Rorlighet pd bostadsmarknaden.
Hyresgéstforeningen.
https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/rorligheten_pa bostads
marknaden/
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bostadsmarknadens funktion, enligt kommissionens forslag (7.4.1). Vi
stdller oss daremot tveksamma till det foreslagna genomforandet med
hénsyn till vara synpunkter pa forslag 7.4.2, enligt nedan.

Planmonopolets syfte ér att sdkerstdlla fungerande samhéillsinstitutioner
och infrastruktur vid 6kad bebyggelse, och avsteg fran detta riskerar
medfora betydande problem. Bygglovsfri smahusproduktion (7.4.2) kan
hota bade infrastruktur, stadsbild och milj6. Kommissionen bedomer att
det finns 23 000 sméhus i kommersiellt gynnsamma ldgen, som dnnu
inte har blivit bebyggda. Vi saknar en forklaring till varfor dessa dannu
inte har byggts. Hyresgéstforeningen anser att bygglovsfritt smahus bor
utredas separat.

Kommissionen vill 6verlata fler beslut i PBL till aktorerna sjilva
(7.4.2). Riktningen pa forslaget har stor risk att ga tvart emot tanken -
minskad administration och osdkerhet. I kommunernas uppdrag om att
tillgodose goda bostéder riskerar denna typ av forslag att leda till 6kad
osédkerhet.

Forslaget att helt eller delvis flytta beslutsfattandet om markanvandning
frdn kommunal niva till regional och/eller statlig niva avstyrks (7.4.3).
Staten bor formulera krav i dialog med kommuner och regioner, inte ta
over beslutsfattandet. Att helt 6verfora ansvaret for den fysiska
planeringen till regioner och/eller staten riskerar att stora delar av landet
hamnar i periferin av den fysiska planeringen.

Vi ser positivt pa ambitionen om att minska forekomsten av
slentrianméssiga overklaganden (7.4.5). Diaremot ser vi en risk for att en
avgift forsvarar mojligheten att fa sin sak provad pa lika villkor. Om
regeringen gar vidare med forslaget foreslér vi en tillrackligt 14g avgift
som sékerstiller jamlik tillgang till rattsvdsendet.

Angaende att begridnsa kommunernas mdjlighet till asikter om
gestaltning (7.4.6) har kommuner ett beréttigat intresse av att sikra god
utformning av bostdder och omraden. Vad som ingér i begreppet
“gestaltning” ar brett, och kan omfatta faktiska boendekvaliteter
(exempelvis bostadsgérdars utformning och funktion, trygghet och
tillgénglighet). Kommunerna kan dé vilja sdkra upp for alla eventuella
utfall i nista skede genom att borja utforma mycket omfattande
detaljplaner. Det skulle flytta handldggningstid fran ett skede till ett
annat i processen, oka den administrativa bordan och riskera mer
svaroverskadliga detaljplaner. Hyresgéstforeningen anser darfor att det
ar viktigt att kommunerna fortsétter ha mojlighet att inkomma med
asikter gillande funktion och vardagskvalitet. Om det &r mojligt att
separera rena smakfragor fran sakliga kvalitetsfragor ser
Hyresgéstforeningen daremot positivt pa det.

Hyresgéastforeningen avstyrker forslaget om strikta tidsgrénser i
planeringsprocessen och mdjlighet till sanktioner om grinserna ej hélls
(7.4.7). Tvang riskerar att leda till att regler foljs formellt men kringgas i
praktiken, exempelvis som att flytta handldggningstid till utanfor det
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som f0ljs upp, att man ger godtyckliga avslag eller pa annat sitt
fordrojer pa ett sitt som inte fangas upp av regelsystemet.
Hyresgistforeningen foredrar ekonomiska incitament, som
planeringsbonus och nationella mal® samt stod som stirker
kompetensutvecklingen, framfor sanktioner och skadestand.

Ambitionen att skapa tydlighet tidigt i processen, enligt forslag 7.4.8, ar
1 grunden bra. Daremot finns det utmaningar i att géra en nationell
standardisering da platsforutsittningar skiljer sig mycket &t och nya
fragor som ej kunde forutses kan uppkomma under processens gang.
Hyresgastforeningen anser dven att risken med forslaget ér att
kommunerna borjar begéra onddigt omfattande underlag och
kompensation for utredningskostnader. Det finns dven en risk att
kommunerna viljer att inte stilla krav, da det blir for kostsamt, och far
diarmed en negativ paverkan pé kvaliteten pa det som byggs.

Forsta och tredje forslaget i 7.4.10 saknar bra underlag. Det saknas
beldgg for att bristande produktivitet r ett problem som hérror ur
entreprenadsidan. Aven uppdraget att synliggdra kommunernas
planberedskap internationellt, for att 6ka konkurrensen i Sverige, saknar
grund och relevans. Det finns ingenting i Produktivitetskommissionens
utredning som antyder att detta &r ett problem.

Synpunkter betraffande Fler mojligheter till 6kat
vilstand (SOU 2025:96)

Sammanfattande stillningstagande

Hyresgéstforeningen bedomer att Produktivitetskommissionens analys
av det befintliga bostadsbestindet i flera avseenden vilar pd forenklade
antaganden och bristande empiriskt stod. Sarskilt géller detta
slutsatserna om hyressattningssystemets effekter pd rorlighet, och
resursutnyttjande. Forslagen om att motverka segregation ér inte
tillrackligt underbyggda och vi ser potentiella risker med forslagen. Vi
menar dven att pastdendet om att fri hyressittning ar forenlig med
fungerande kollektiva forhandlingar visar bristande forstéelse for hur
dessa fungerar i praktiken.

Hyresgéastforeningen avstyrker forslaget om omreglering av
hyressittningen (forslag 10.4.1). Vi tillstyrker ambitionen om
skatteneutralitet mellan upplételseformer. Detta kan uppnds antingen
genom att ta bort fordelar riktade till det dgda boendet, eller ge
motsvarande fordelar till det hyrda. Hyresgdstforeningen foredrar det
senare och dr darfor mot ett avskaffande av ROT-avdraget (forslag
10.4.2). Vi avvisar dven pastdendet att dagens hyresséttningssystem
leder till 6verkonsumtion av bostadsyta (forslag 10.4.3).

8 Bengtsson, R. & Synnelius, J. (2022). Plats for fler bostdder.
Hyresgéstforeningen.
https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/plats-for-fler-bostader/
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Om begreppet bostadsbrist

Hyresgiastforeningen ser betydande oklarheter i kommissionens
anvindning av begreppet ’bostadsbrist”. Kommissionen
sammanblandar behovsbaserad bostadsbrist — hushéll i anstringda
boendeforhallanden — med matt pa byggbehov. Dessa begrepp redovisas
separat i Boverkets analyser och bor héllas isér.

Vidare ar hanvisningen till tumregeln om att bostadsbyggandet bor
motsvara drygt hélften av befolkningsdkningen (Eklund, 2016)
missvisande. Nir befolkningstillvéaxten till stor del bestér av dldre
hushall med lag boendetéthet bér byggbehovet snarare berdknas
nirmare 1:1, i linje med Boverkets® och Hyresgistforeningens'’
berdkningar.

Kommissionens slutsats att bostadsbristen framst giller hyresratter i
attraktiva ldgen forklarar inte den breda prisuppgangen pa smahus och
bostadsritter i stora delar av landet. Detta indikerar en mer generell
bostadsbrist 4n vad kommissionen gor gillande.

Det framgér inte heller varfor en mer efterfrigebaserad hyressittning
skulle vara att foredra framfor en behovsbaserad, eller hur fri
hyresséttning forvéntas 16sa den behovsbaserade bostadsbrist som dndé
finns.

Nyttjande av det befintliga bestandet

Kommissionen hdvdar att hyressattning leder till ineffektivt nyttjande av
bostadsbestandet och betydande vélfardsforluster. Samtidigt uppvisar
Sverige redan en mycket hog bostadsrorlighet i ett europeiskt
perspektiv, och denna har varit stabil 6ver tid oavsett reformer eller
konjunkturldge. Det &r darfor oklart om ytterligare omreglering av
hyressittningen kan ge samhéllsekonomiskt betydelsefulla effekter.

Hyresgéstforeningen delar inte heller kommissionens uppfattning om att
hyressattning leder till 6verkonsumtion av bostadsyta. Det saknas
koppling mellan hég utrymmesstandard och reglering. Overkonsumtion
ar i stdllet betydligt vanligare i dgt boende och ar tydligt kopplad till
inkomstniv4 snarare in till hyresséttningssystem.'' Fri hyressittning
skulle kunna forstérka denna effekt i hyresbestandet.

Kommissionens forslag om 5—10-ariga hyresavtal med indexering mot
KPI eller boendekostnader ar oklart utformat. Det ar osdkert hur
boendekostnad ska definieras och om KPI ér ett 1dmpligt index.
Forslaget riskerar dven att skapa nya inlasningseffekter och forsamrade

® Boverket (2015:18). Behov av bostadsbyggande Teori och metod samt en
analys av behovet av bostdider till 2025. Rapport 2015:18, Boverket, Karlskrona.
19 Bengtsson, R. (2025). Réikna med bostadsbrist. Hyresgistforeningen.
https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/rakna-med-
bostadsbrist/

! Karlsson, O. 2024. Fem myter om hyresreglering. Hyresgiistforeningen.
https://www.hyresgastforeningen.se/bostadsfakta/rapporter/fem-myter-om-
hyresreglering/
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flyttkedjor, dir hushall avstér frén att flytta for att behalla en relativt lag
hyra, och kan ddrmed minska snarare @n 6ka rorligheten. Trots
ambitionen om ett fortsatt starkt besittningsskydd, innebdr dven
forslaget om tidsbegransade hyresavtal en forsvagning av detta skydd.

Hyressittning och ombildningar

Pastdendet att bruksvirdessystemet i sig skapar incitament for
ombildningar har idag svagt empiriskt stod. Utvecklingen forklaras
battre av strukturella fordndringar i bostadspolitiken, sdsom forsvagad
allménnytta, minskat statligt stod, forandrade politiska mal samt kraftigt
stigande priser pa den dgda bostadsmarknaden.

Ombildningar har historiskt haft viss koppling till 1ag hyressittning och
bristande tillimpning av ldgesfaktor. Nar fenomenet var ett problem
géllde det dock framst stor- och innerstéder. Det kan darfor inte idag
motivera en genomgripande forandring av hyressittningen 1 hela landet.
En mer marknadsanpassad hyressittning riskerar i stillet att minska
hyresrittens attraktivitet och pa sikt leda till ett minskat hyresbestand.

Betalningsviljan dr generellt hogre for d4gt boende, och en mer rorlig
hyressittning riskerar att minska hyresréttens attraktivitet. Detta kan pa
sikt leda till en minskad andel hyresrétter. For att vdrna dagens hoga
nyttjandegrad och omsittning bor nuvarande hyressdttningsmodell
bevaras.

Hyressittning och segregation

De delar i betdnkandet som behandlar segregation innehaller manga
outredda forslag med potentiellt stora och allvarliga konsekvenser. En
av dessa dr forslaget om att infora inkomstkvoterade bostdder. Det
riskerar att minska rorligheten och friheten for inkomstsvaga hushall att
byta sina bostdder och forslaget riskerar att gynna tillvixten av en svart
hyresmarknad.

Ett ytterligare forslag ér det om riktad nyproduktion mot inkomstsvaga
hushall. Det riskerar att ga ut over kvalitet, trivsel och standard.
Erfarenheter fran svenska problemomraden, och exempel som Grenfell
Tower i Storbritannien, visar pé risker med att prioritera ldga
produktionskostnader framfor sakerhet och langsiktig boendekvalitet.

Ett tredje ar forslaget om ett geografiskt differentierat bostadsbidrag.
Forslaget #r oklart utformat och saknar mélsittning. Ar syftet att
mojliggora for laginkomsthushall att efterfraga bostider i1 dyrare
omraden, eller att minska deras forekomst 1 sddana omraden? Daértill ar
det oklart hur en minskning av boendeytan som bostadsbidraget ger
ersittning for skulle paverka detta, eller forbattra ndgon aspekt av
bostadsmarknaden. Mot bakgrund av att bostadsbidraget redan ar
urholkat efterlyser Hyresgéstforeningen snarare ett mer generdst
bostadsbidrag.

Slutligen inkluderar kommissionen en ren felaktighet géllande att det
frimsta mélet med dagens hyresséttningssystem dr att minska den
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etniska segregationen. Férhandlings- och bruksvérdessystemet syftar till
att verka som ett konsumentskydd for alla hyresgister betrdffande hyra
och standard 1 bostdderna.

Hyressittning och nyproduktion

Kommissionen har stora forhoppningar om att en friare hyresséttning
kommer att paverka nyproduktionstaken positivt, men sédger samtidigt
sjdlva att dagens system har en véldigt begrdansad effekt. En avreglering
kommer dérfor sannolikt ha en mycket svag paverkan pa
bostadsbyggandet. Vidare 4r kommissionens antagande om ett samband
mellan bruksvérdessystemet och ineffektiv allokering av resurser inte
empiriskt belagt.

Forslaget riskerar vidare att forsvara for nyproduktion. Idag anvinds lag
tomtrattsavgéld i exempelvis Stockholmsregionen for att mojliggora
nyproduktion med rimliga hyror. Vid inférande av fri hyresséttning
minskar skélen for sddan subvention, samtidigt som markpriserna kan
forvéntas stiga. Detta riskerar att 6ka produktionskostnaderna och driva
upp hyrorna ytterligare, snarare én att forbattra forutsattningarna for
ekonomiskt tillgéngliga hyresritter.

Skattemiissig neutralitet och stod till hushall

Kommissionen foreslar att vinster vid en eventuell omreglering
beskattas for att mojliggora stod till betalningssvaga hushall. Forslaget
har flera svagheter.

Det kommer sannolikt vara svart att avgora vad som ar en
marknadsanpassning i hyran och vad som dr en hdjning av annat skél -
och alltsé vad som ska beskattas. Hyresgdstforeningen anser att det inte
ar tillrackligt att ytterligare stod till hushéll ska 6vervédgas. Vinsten ér
dven tillfallig, varpa vi stéller oss frigande kring hur kommissionen
tanker sig att langsiktigt hjdlpa hushall vid en avreglering.

Hyresgéastforeningen dr positiv till 6kad skatteneutralitet mellan
upplatelseformer. Daremot saknas empiriskt stod for kommissionens
antaganden om att ett dndrat skattesystem skulle leda till en
nybyggnation som é&r battre anpassad till 1dginkomsthushall, paverka
nybyggnationstakten, minska ombildningar, 6ka rorligheten eller frigora
bostadsyta. Dessa bor underbyggas genom empiriska analyser,
forslagsvis genom internationella jamforelser, exempelvis med Norge
eller Danmark.
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