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Sammaniaitning

Folkpartiet liberalernas partiledning har beslutat om tolv punkter som
en del av en reformagenda for svensk bostadsmarknad. Forslagen
syftar till 6kad rorlighet i och dkat byggande pa den svenska
bostadsmarknaden.

1. Fri hyressattning i nybyggnation. Vi foreslar fri hyressattning i
nyproduktion genom att hyran inom ramen for
presumtionshyressystemet ocksa kan avtalas fritt mellan hyresvard
och hyrestagare. Presumtionshyrorna ska gélla utan bortre
tidsgrans. Den fria hyressattningen ska kombineras med ett starkt
besittningsskydd och en forutsagbar indexreglering under hela
perioden hyresgasten valjer att bo kvar.

2. Reformer inom bruksvardessystemet for 6kad rorlighet. Aven
inom det befintliga bestandet bor hyressattningen framover i stérre
utstrackning avspegla konsumenternas efterfragan och individuella
val. Inom bruksvardessystemet behdéver lage, samt till- och franval
fa storre genomslag sa att hyresnivaerna narmare speglar utbud
och efterfragan.

3. Gor det mojligt att bygga billigare. Vi vill ga langre an att avskaffa
de kommunala sarkraven. Vi vill mojliggora att hus bara behover
prévas mot byggnormen en gang for att sedan vara
forhandsgodkanda och fria att byggas. Vi vill dven utreda
mdjligheten till gemensamma nordiska byggregler for att vidga
marknaden och stérka konkurrens.

4. Friare hyressattning vid uthyrning av villor, bostadsrétter och
agarlagenheter. Vi foreslar i ett ytterligare steg friare hyressattning
vid uthyrning av villor, bostadsrétter och agarlagenheter genom en
generdsare berakning av den sa kallade skaliga hyran.

5. Battre skattevillkor vid andrahandsuthyrning. Privatpersoners
upplatelse av den egna bostaden ar ett viktigt komplement till den
ordinarie bostadsmarknaden. Taket for skattefria hyresinkomster
bor hojas.

6. Ett svenskt system for trygga hyresdepositioner. Norge har ett
system dar depositionsbeloppet vid andrahandsuthyrning sétts in
pa ett neutralt konto. Ett motsvarande system bor inforas i Sverige.
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7.

10.

11.

12.

Ratt for byggherrar att utarbeta detaljplaner. Idag ar det bara
kommunerna som har ratt att uppréatta detaljplaner. Vi foreslar att
byggherrar, istallet for att tvingas vanta pa kommunen i i snitt tva
ar, ska fa ratt att sjalva uppratta en detaljplan och fa denna provad
av kommunen.

Férre och snabbare dverklaganden. Farre instanser for
overklagande av detaljplaner. Idag kan en detaljplan 6verklagas
till 1ansstyrelsen, sedan till mark- och miljddomstolen och i vissa
fall &ven till Mark- och miljédverdomstolen. Var fjarde detaljplan
overklagas till lansstyrelsen, och tva av tre beslut i lansstyrelsen
overklagas ytterligare en gang. Vi foreslar att beslut om
detaljplaner som forsta instans ska dverklagas direkt till mark- och
miljodomstolen. Dessutom vill vi évervaga om det gar att
begransa den sakégarkrets som har réatt att dverklaga bygglovs-
och detaljplanebeslut.

Ett uppmjukat strandskydd. Strandskyddet bor decentraliseras
genom att kommuner ska kunna ansfka om att upphéva
strandskyddet med héanvisning till ett lokalt behov av
bostadsbyggande. | dag &r denna mojlighet kraftigt begrénsad. |
omraden dar exploateringstrycket bedoms som exceptionellt hogt
eller synnerliga skél foreligger ska fortfarande ett strikt
strandskydd tillampas.

Ett utvidgat uppdrag for Akademiska hus att bygga och aga
studentbostader. Akademiska hus uppdrag att bygga och agandet
av studentbostéder bor fortydligas genom att ett skarpare uppdrag
faststélls i riksdagen.

Sankt flyttskatt. Den effektiva reavinstskatten bor sénkas genom
att taket pa uppskovet tas bort och rantebelaggningen pa
uppskovsbeloppet avskaffas.

Agarligenheter i befintligt bestand. Agarlagenheter ska till
skillnad fran idag kunna bildas ocksa i befintligt bestand. Det
skulle ge dkad valfrihet, inte minst i stadsdelar med ett ensidigt
utbud av boendeformer sasom miljonprogramsomradena.
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Inledning och problembeskrivining

Sveriges bostadsmarknad &r i obalans. Det byggs for lite och
manniskor ror sig mellan bostader i for lag grad. Fram tills ar 2020
behover det byggas runt 430 000 nya bostader. Nuvarande regeringens
mal &r 250 000 nya bostader ar 2020. En uppskattning gor géllande att
bara inlasningarna pa svensk bostadsmarknad idag ¢kar den svenska
arbetslosheten med hela 0,3 procentenheter.

Forklaringarna till den laga rorligheten &r flera. Boverket har
konstaterat att sattet vi i Sverige satter hyror pa fungerar allt samre i
takt med att bostadsmarknaden blir allt mer 6verhettad. De langa
koerna till hyresbostader &r ett tydligt tecken pa en icke fungerade
marknad. FOr personer som &ger sitt boende konstaterar Boverket att
kostnaderna for att flytta och byta bostad sannolikt &r de hégsta i hela
OECD.

Anledningarna till att det byggs for lite & an mer mangfacetterade.
Det handlar om det totala utbudet av mark och den takt som
detaljplanelagd mark bebyggs. Fler detaljplaner maste upprattas och
fler bygglov maste vinna laga kraft. Inte minst handlar det har om att
minska de kostnader som ar forknippade med dverklaganden och
langa ledtider.

De forslag som partiledningen beslutat om bygger pa ett arbete som
skett inom ramen for Folkpartiets Globaliseringskommission.
Forslagen syftar till att fa en bostadsmarknad praglad av mer rérlighet
och mer byggande. Det &r en bostadsmarknad dar fler manniskor kan
bo utifran egna 6nskemal och forutsattningar. For det behovs det en
fungerande blandning av bade hyresrétter, bostadsrétter,
agarlagenheter och villor i olika lagen och prisklasser.

Vi foreslar reformer som gor vagen till det forsta spadtaget kortare for
byggfdéretagen och végen till den forsta, andra eller tredje egna
nyckeln kortare. Reformer for de som idag inte kommer in eller inte
kommer vidare pa en bostadsmarknad som inte fungerar. Vi vill uppna
en liberalare bostadsmarknad dar priserna pa att bygga har sjunkit,
priserna for att hyra béttre speglar bade utbud och efterfragan och dar
skattepolitiken tagit steg for att framja rorligheten. Pa en sadan
bostadsmarknad far fler plats — till gagn for friheten och tryggheten
for den enskilda och for jobben och tillvéxten i Sverige.
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Tolv reformer 1 en ny bostadspolitisk agenda

1. Fri hyresséttning i nybyggnation. Den svenska
hyresregleringen beskrivs av OECD som en av striktaste bland
deras medlemslander. Vi skiljer darmed ut oss fran bland annat
vara nordiska grannlander. I Norge, Finland, Danmark och
Island rader marknadshyror pa hela eller delar av
hyresmarknaden. Den svenska hyresregleringen har fatt kritik
av EU-kommissionen, OECD, IMF, Varldsbanken och
Finanspolitiska radet m fl. Vi foreslar en fri hyressattning i
nyproduktion genom att hyran inom ramen for
presumtionshyressystemet ocksa kan avtalas fritt mellan
hyresvard och hyrestagare. Presumtionshyrorna ska galla utan
bortre tidsgréns. Den fria hyressattningen ska kombineras med
ett starkt besittningsskydd och en tydlig och forutsagbar
indexreglering under hela perioden hyresgésten valjer att bo
kvar.

2. Reformer inom bruksvardessystemet for 6kad rorlighet. Aven
inom det befintliga bestandet bor hyressattningen framover i
storre utstrackning avspegla konsumenternas efterfragan och
individuella val. Inom bruksvérdessystemet behdver lage, samt
till- och franval fa betydligt storre genomslag. Férandringar i
bruksvérdessystemets tillampning ska kombineras med regler
som ger hyresgaster langsiktigt forutsagbara villkor och ett
skydd mot plétsliga hojningar av hyran for den befintliga
bostaden.

Redan idag finns exempel pa hur reformer i denna riktning
inom bruksvardessystemet far de lokala hyresmarknaderna att
fungera battre. Exempel pa en mer diversifierad hyressattning
som bittre speglar efterfragan och utbud pa olika
hyresbostader finns exempelvis i Malmé. Malet bor vara att
tillampningen av bruksvérdessystemet i hela Sverige bidrar till
Okad rorlighet och battre utnyttjande av det befintliga
bestandet genom att hyresnivaerna narmare speglar
konsumenternas efterfragan. Det innebér att hyran i hdgre grad
ska sattas utifran bostadens kvalitet och lage.

3. GOr det mojligt att bygga billigare. De svenska byggpriserna &r
72 procent hogre an genomsnittet i EU. Vi behéver fortsétta att
se over hur vi kan skapa mojlighet till billigare produktion och
kostnadseffektivare processer. Vi vill ga langre an att avskaffa
de kommunala séarkraven. Vi vill mojliggora att hus bara en
gang behover prévas mot byggnormen for att sedan vara
forhandsgodkanna och fria att bygga, och vill utreda
mojligheten till gemensamma nordiska byggregler for att vidga
marknaden och stérka konkurrens.
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4. Friare hyressattning vid andrahandsuthyrning av villor,
bostadsratter och agarlagenheter. Sedan 2013 rader friare
regler for hyressattning vid andrahandsuthyrning. Hyrorna &r
inte fria, utan fortfarande maste det finnas ett tydligt samband
mellan de direkta och indirekta kostnaderna for boendet och
hyran. Reformen har lett till tydligt fler utannonserade
andrahandsboenden. Pa den stérsta annonsmarknaden har
utbudet av andrahandslagenheter i Stockholm ¢kat med 20
procent eller mer. Vi foreslar i ett ytterligare steg friare
hyresséttning vid uthyrning av villor, bostadsratter och
agarlagenheter genom en generdsare berakning av den sa
kallade skaliga hyran.

5. Forbattrade skattevillkor vid andrahandsuthyrning.
Privatpersoners upplatelse av den egna bostaden é&r ett viktigt
komplement till den ordinarie bostadsmarknaden. Sarskilt i
tider av 6kande bostadsbrist gar det fortare att 6ka utbudet av
boendetillfallen inom denna sektor i stéllet for att bygga nytt.
Andrahandsboenden &r sérskilt viktiga for unga eller personer
som bor en kortare period pa annan ort. Det bor fortfarande
utga skatt pa vissa hyresinkomster, men det tak under vilket
hyresinkomster inte beskattas bor hojas.

6. Ett svenskt system for trygga hyresdepositioner. Depositioner
fran hyresgasten i samband med andrahandsuthyrning ar i
Sverige vanligt. Det ar satt for hyresvarden att minska risken
for bedragerier, uteblivna hyresbetalningar, eller kostsamma
reparationer. Samtidigt innebér dagens oreglerade system, dar
hyresgasten betalar direkt till hyresvérden, att risken for
bedragerier av hyresvérden istéllet ar uppenbar. Norge har
istallet ett uppbyggt och i lag reglerat system dar
depositionsbeloppet sétts in pa ett neutralt konto och dar
atkomst av medlen kraver bada parters medgivande. Boverket
har forordat att ett liknande system bor inforas i Sverige for att
oka tryggheten och sakerheten for bade hyresgasten och
hyresvarden.

7. Ratt for byggherrar att uppratta detaljplaner. Kommunerna har
idag ett planmonopol. Det innebér att det bara & kommunerna
som kan upprétta detaljplaner. Att uppratta en detaljplan tar i
snitt tva ar eller mer vilket forsvarar byggandet. Vi foreslar att
byggherrar, istallet for att tvingas vanta pa kommunen, ska fa
ratt att sjalva uppratta en detaljplan i dverenstammelse med
dversiktsplanen och sedan fa denna prévad av kommunen.
Exakta utformning av hur denna prévning ska ga till bor
utredas ndrmare, men en forebild kan vara den motsvarande
norska lagstiftningen pa omradet.
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8. Farre instanser for dverklagande av detaljplaner. Langa
overklagandeprocesser bidrar till att det byggs mindre. Idag
kan en detaljplan 6verklagas forst till lansstyrelsen, sedan till
mark- och miljddomstolen och i vissa fall aven till Mark- och
miljooverdomstolen. Var fjarde detaljplan 6verklagas till
lansstyrelsen, och tva av tre beslut i lansstyrelsen dverklagas
ytterligare en gang. Vi foreslar att beslut om detaljplaner som
forsta instans ska 6verklagas direkt till mark- och
miljodomstolen. Forslaget, som &r i linje med SOU 2014:14,
berdknas leda till att de detaljplaner som idag 6verklagas i tva
instanser i snitt vinner laga kraft ca 5 manader tidigare an idag.

Vi vill dven 6vervaga om det gar att begransa den sakéagarkrets
som har rétt att 6verklaga bygglovs- och detaljplanebeslut.
Denna krets ar idag i hog grad praxisbunden och bor sa forbli
for att varna flexibiliteten och rattssékerheten. Men lagstiftning
eller foérordning som kan strama upp praxis bor 6vervagas.

9. Ett uppmjukat strandskydd. Manga méanniskor vill bo nara och
med utsikt 6ver sjo och hav. Sverige &r ett glesbefolkat land
med uppemot 40 000 mil strand eller kust. Huvudprincipen
inom strandskyddet ar idag ett bebyggelseférbud inom 100
meter langs alla hav, sjoar och vattendrag i Sverige. | flera fall
ar gransen utvidgad till 300 meter fran vattenlinjen. Trots att
vissa mindre forandringar har skett mot en mindre strikt
tillampning anser bland annat SKL att strandskyddet
fortfarande ar onyanserat och stoppar kommuner fran att skapa
attraktiva boendemiljcer pa landsbygden.

Vi foreslar att strandskyddet decentraliseras genom att
kommuner ska kunna ansoka om att upphéva strandskyddet
med hanvisning till ett lokalt behov av bostadsbyggande. | dag
ar denna majlighet kraftigt begransad. 1 omraden dar
exploateringstrycket bedoms som exceptionellt hogt eller
synnerliga skal foreligger ska fortfarande ett strikt strandskydd
tillampas.

10. Ett utvidgat uppdrag for Akademiska hus att bygga och éga
studentbostader. Akademiska hus har fatt ett vidgat uppdrag
vilket medger eget byggande och dgande av studentbostader.
Det &r bra, men vi foreslar att uppdraget forstarks och
preciseras genom att ett nytt uppdrag faststalls i Riksdagen.
Staten bor pa sa satt ta ansvar for att Akademiska hus bor bli
en storre aktor pa den svenska studentbostadsmarknaden.

11. Borttaget tak for uppskovsbeloppet samt slopad ranta pa
uppskovsbeloppet. Vinster pa maximalt 1 450 000 vid
forsaljning av privatbostader kan idag skjutas pa framtiden.
Det innebar att man direkt behdver skatta for vinst pa belopp
Over detta, vilket av bland annat Boverket pekats ut som en

Folkpartiet Liberalerna 7



hammande faktor for rorligheten pa bostadsmarknaden. Detta
tak bor avskaffas. Dessutom bor rantan pa uppskovet avskaffas
for att ytterligare 6ka rorligheten. En sa betydande extra skatt
gor uppskov och bostadsbyten mindre gynnsamt och paverkar
rorligheten pa bostadsmarknaden.

12. Starkt egenmakt genom fler &garlédgenheter. Genom
agarlagenhetsreformen har bostadsmarknaden tillforts
ytterligare en boendeform for flerbostadshus. Det bidrar till
mangfald i boendet samt en 6kad valfrihet for den som har
majlighet att finansiera ett forvarv av en dgarlagenhet. An sa
lange har forhallandevis fa dgarlagenheter bildats. Det kan
delvis forklaras med ett svagt konjunkturldge och en viss
osakerhet bland marknadens aktorer kring det nya
fastighetsformen. Inom bostadsbranschen finns det emellertid
en tilltro till dgarlagenheten som boendeform, och allt fler
nybyggnationer planeras.

En omstandighet som har begransat agarlagenhetsreformens
genomslag &r att dgarlagenheter enbart far bildas i samband
med nyproduktion. En mojlighet att omvandla befintliga
bostader i flerbostadshus, bade nuvarande hyres- och
bostadsratter, till agarlagenheter skulle ytterligare bidra till att
agarlagenheter skapas.

Ett grundldggande syfte med att skapa agarlagenheter genom
ombildning ar att fordelarna med att inneha en &garléagenhet
ska kunna komma befintliga hyresgaster till godo. En
ombildningsmojlighet skulle kunna bidra till ytterligare
valfrihet i boendet, inte minst i omraden med ett ensidigt utbud
av boendeformer, t.ex. de s.k. miljonprogramsomradena.
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