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Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar saval de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda
bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsréattsféreningar

Fastighetsagarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi
l@Gmnar foljande synpunkter.

Fastighetsdgarnas yttrande

Aven foreslagen implementering leder till forgavesinvestering

Fastighetsagarna vill inledningsvis framhalla och tillstyrka att Boverket i huvudsak foreslagit en
direktivstrogen minimiimplementering.

Samtidigt konstaterar Fastighetsédgarna att delar av direktivets krav, sdsom de nu utformas,
riskerar att leda till féorgavesinvesteringar. Mot denna bakgrund bor det 6vervagas om samtliga
delar faktiskt bor genomforas i nuvarande form, sarskilt dar nyttan framstar som oséaker i
forhallande till kostnaderna. Har kan ett avvaktande forhallningssatt vara klokt.

Offentliga organ

Fastighetsagarna ar medvetna om att det ar olyckliga skrivningar i direktivet som Boverket nu
har att forhalla sig till. Trots detta avstyrker vi bestamt de delar av forslaget som innebar att
byggkrav differentieras beroende pa om en byggnad ags av eller nyttjas av ett offentligt organ.

Byggregler i svensk ratt utformas utifran byggnadens egenskaper och den verksamhet som
bedrivs i byggnaden, inte utifrdn vem som ager eller nyttjar den. Att infora ett synsatt dar
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kravnivaer bestams av hyresgéstens identitet innebéar ett tydligt avsteg fran grundlaggande
principer i svensk bygglagstiftning och riskerar att leda till ett svaroverskadligt och inkonsekvent
regelverk.

Den foreslagna konstruktionen innebar dessutom att kravet i praktiken traffar fel aktor. Nar det
ar ett offentligt organs nyttjande som utldser kravet ar det i realiteten hyresgastens identitet
som ar avgorande. Kravet riktar sig ddrmed i sak mot den offentliga hyresgasten, samtidigt som
det formellt belastar fastighetsagaren. En sddan ordning brister i logik. Om lagstiftaren bedomer
att offentliga aktorer bor ga fore i omstallningen bor skyldigheter riktas direkt mot dessa aktorer i
deras roll som verksamhetsutovare eller lokalbrukare. Det faller pa sin orimlighet att forsoka
uppna detta genom byggregler som indirekt stéaller krav beroende p& vem som hyr.

Fastighetsagarna vill i detta sammanhang understryka att det inte ar férenligt med svensk
rattstradition att utforma byggregler som tar sin utgdngspunkt i vem som nyttjar en byggnad.
Regler som utgar fran hyresgastens identitet skapar betydande rattsoséakerhet och
tilldmpningsproblem, inte minst i kommersiella hyresférhallanden dar ansvar och radighet ar
uppdelade mellan olika aktorer.

Den foreslagna ordningen vacker dven fragor om rattssakerhet i tillsynen. Det &r oklart hur
tillsynsmyndigheter ska faststalla om och nar en byggnad omfattas av kraven. Att knyta krav till
nyttjande riskerar att krava lopande bedémningar av hyresforhallanden och forandringar 6ver
tid, vilket inte ar forenligt med en forutsebar och enhetlig rattstillampning.

Dartill medfor forslaget en pataglig risk for konkurrenssnedvridning. Fastighetséagare kan
komma att omfattas av olika krav beroende pa om en hyresgést ar offentlig eller privat, trots att
verksamheten i praktiken 4r densamma. Exempelvis kan en vardcentral som drivs av en region
utldosa mer langtgaende byggnadstekniska krav &n en privat vardcentral i motsvarande lokaler.
Ett sddant regelverk &r inte konkurrensneutralt och riskerar att paverka etablerings- och
hyresbeslut. Detta har inte konsekvensutretts av Boverket och Fastighetsagarna forvantar sig att
Konkurrensverket uppmarksammar fragan.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsagarna att det finns ett tydligt behov av att begrénsa och
precisera tolkningen av vad som avses med byggnader som “anvands av offentliga organ”.
Begreppet bdr ges en snav innebdrd och avse situationer dar ett offentligt organ faktiskt
anvander byggnaden i egen verksamhet och har radighet éver dess anvandning.

Det bor inte omfatta kommersiella hyresforhallanden dar en privat fastighetsagare upplater
lokaler till ett offentligt organ. | sddana fall riskerar annars krav att i praktiken riktas mot
fastighetsagaren pa grund av hyresgéstens identitet.

Mot denna bakgrund bor Sverige aven tydligt klargéra gentemot EU att det inte &4r mojligt att pa
ett rattssakert satt infora byggregler som utgar fran vem som hyr eller nyttjar en byggnad.
Implementeringen bor i stallet sdkerstéalla att krav fortsatt knyts till byggnadens egenskaper och
till den aktor som har faktisk radighet att uppfylla dem.

Fastighetsagarna anser vidare att Sverige bor verka for att denna del av direktivet ses éver ochii
forlangningen tas bort.



Ordval kring dubbelriktad laddning

Fastighetsagarna har vidare uppmarksammat en inkonsekvens i hur kravet pa dubbelriktad
laddning beskrivs. | forfattningsforslaget anvands den korrekta formuleringen ”déar sa ar
lampligt”.

Medan det i den forklarande texten anges “dér sa ar mojligt”. Skillnaden &r materiell. ”Lampligt”
forutsatter en proportionalitetsbeddomning, medan "mojligt” riskerar att tolkas som ett mer
langtgdende krav baserat pa teknisk genomforbarhet. Denna otydlighet riskerar att paverka
rattstillampningen och bor korrigeras sé att direktivets formulering konsekvent tillampas.

Tva cykelparkeringsplaster per bostadslidgenhet ej praktiskt méjligt

Fastighetsdgarna konstaterar att kravet pa minst tva cykelparkeringsplatser per
bostadslagenhet innebér en langtgdende reglering som riskerar att bli bAde kostnadsdrivande
och svar att tillampa i praktiken. Fér manga projekt, sarskilt i tat stadsbebyggelse eller i
byggnader med begransade utrymmen, medfor kravet betydande konsekvenser i form av 6kade
investeringskostnader, minskad flexibilitet i utformningen och i vissa fall undantrangning av
andra funktioner.

Aven om kravnivan har stéd i direktivet, dr det tydligt att genomférandet pa nationell niva
behover utformas med hansyn till proportionalitet och praktiska forutsattningar. Efterfrdgan pa
cykelparkering varierar avsevart beroende pa faktorer som lage, tillgang till kollektivtrafik,
hushallssammanséattning och férekomsten av alternativa mobilitetslosningar. Ett enhetligt
schablonkrav riskerar darfor att leda till verdimensionering och ett ineffektivt utnyttjande av
resurser.

Fastighetsagarna anser att det foreslagna undantaget ar alltfor snavt utformat och inte ger
tillrackligt utrymme for den anpassning som kravs i praktiken. De angivna kriterierna fangar
endast en begransad del av de faktorer som paverkar behovet och riskerar darmed att leda till
en stelbent tilldmpning.

Mot denna bakgrund féreslar Fastighetsagarna att bestammelsen om anpassning ges en
bredare och mer funktionell utformning enligt féljande:

Kravet pa antalet cykelparkeringsplatser i forsta stycket far anpassas om det 4r motiverat med
hénsyn till lokala forutséttningar och en samlad bedémning av behov och genomférbarhet. Vid
denna bedémning ska sarskilt beaktas byggnadens lage och tillgang till kollektivtrafik,
forekomsten av gemensamma mobilitetslésningar, utrymmesmassiga och tekniska
forutsattningar samt mojligheten att tillgodose behovet genom samordnade (6sningar inom eller
i direkt anslutning till byggnaden. Anpassning far &ven ske om ett fullt genomforande av kravet
inte &r proportionerligt i forhallande till den nytta som uppnas, eller om det skulle medféra
oskaliga kostnader.

En sadan utformning mojliggor ett genomforande som uppfyller direktivets krav samtidigt som
den sakerstaller ett mer andamalsenligt, proportionerligt och resurseffektivt resultat.



Bra med flexibilitet i lokalisering

Fastighetsagarna tillstyrker Boverkets forslag att inte stalla krav pa var cykelparkeringsplatser
ska vara lokaliserade. Detta maojliggor flexibla och kostnadseffektiva losningar, dar flera
byggnader kan dela pa gemensamma anlaggningar.

Fastighetsadgarna anser att samma princip bor tilldmpas aven for laddinfrastruktur enligt artikel
14 i EPBD. Krav bor utga fran antalet parkeringsplatser som finns i byggnaden, vilket ger en tydlig
och forutsebar grund for dimensionering. Nar kravnivan val ar faststalld bor det daremot finnas
flexibilitet i hur kraven uppfylls. Lokaliseringen av laddinfrastruktur bor kunna l6sas samordnat,
exempelvis inom eller i direkt anslutning till byggnaden, pa motsvarande sétt som redan
tillampas for cykelparkering. En sadan flexibilitet mojliggor ett mer effektivt resursutnyttjande
och minskar risken for onédiga investeringar utan att syftet med regleringen gar forlorat.

Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv ar det mer kostnadseffektivt att samordna laddplatser
Over fastighetsgranser, sarskilt i tata stadsmiljoer. Exempelvis kan parkeringskop frigora plats
for bostader och grona ytor. Det gor staden mer hallbar och levande, samtidigt som parkering
kan l6sas gemensamt pa smartare satt.

Gemensamma lésningar ger lagre kostnader, battre utnyttjande av elnatet och okad
tillganglighet. Fastighetsagarna anser att foreskrifter darfor inte bor hindra samplanering genom
snava tolkningar av begrepp som "tomt" och "angransande".

Brist pa konsekvens kring tomtbegrepp

Fastighetsdgarna konstaterar och valkomnar att begreppet “tomt” inte langre aterfinns i de
retroaktiva kraven, dar regleringen i stallet ar knuten till byggnaden. Nar kravet infordes i svensk
ratt var Fastighetsagarna kritiska till att direktivets begrepp ”i direkt anslutning” vidgades till
”tomt”. Bra att det nu korrigeras.

Mot denna bakgrund framstar det som inkonsekvent att motsvarande krav vid nyproduktion
knyts till byggnadens tomt. En sadan skillnad i reglering 6ppnar for tolkning och riskerar att
skapa onddiga begransningar i hur kraven kan uppfyllas.

Fastighetsigarna anser darfor att begreppet "tomt” bor utgd dven i nyproduktionskraven
avseende laddinfrastruktur och cykelparkeringsplatser. En sddan justering ligger i linje med
instruktionen om en direktivstrogen minimiimplementering och bidrar till en mer enhetlig,
flexibel och proportionerlig tilldmpning, samtidigt som majligheten till gemensamma losningar i
anslutning till byggnaden sakerstalls.

Som beskrivits ovan ar det ur ett samhallsekonomiskt perspektiv mer kostnadseffektivt att
samordna laddplatser over fastighetsgranser, sarskilt i tata stadsmiljoer. Exempelvis kan
parkeringskop frigora plats for bostader och grona ytor. Det gor staden mer hallbar och levande,
samtidigt som parkering kan l6sas gemensamt pa smartare satt.



Gemensamma lésningar ger lagre kostnader, battre utnyttjande av elnatet och dkad
tillganglighet. Fastighetsagarna anser att foreskrifter darfor inte bor hindra samplanering genom
snava tolkningar av begrepp som "tomt" och "angransande".

Anvandarkapacitet

Fastighetsagarna noterar att Boverket foreslar att inte precisera hur genomsnittlig
anvandarkapacitet ska berdknas. Aven om behovet av flexibilitet ar forstaeligt innebar
avsaknaden av vagledning betydande tillampningsproblem. Det framgar inte hur
anvandarkapacitet ska faststallas eller vilka metoder som ar acceptabla, vilket riskerar att leda
till bristande forutsebarhet och oenhetlig tilldmpning.

Detta ar sarskilt problematiskt mot bakgrund av att kraven pa cykelparkeringsplatser i manga
fall ar relativt omfattande. Nar kravnivaerna ar hoga 6kar behovet av tydliga och forutsebara
berédkningsgrunder, eftersom variationer i tolkning kan fa betydande konsekvenser fér kostnader
och utformning. Fastighetsdgarna delar inte bedomningen att en berdkningsmetod i sig skulle
innebéra overimplementering. Det avgbérande ar vilken kravniva som foljer av metoden.

Fastighetsagarna anser darfor att Boverket bor komplettera forslaget med vagledning eller
schabloner for hur anvandarkapacitet kan beraknas, exempelvis kopplat till byggnadstyp, med
moijlighet att i det enskilda fallet motivera avvikelse. Detta skulle sakerstalla en mer forutsebar,
rattssaker och enhetlig tilldampning.

Fastighetsagarna Sverige
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