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Sammanfattning

Kommissionens forslag till forordning syftar till att faststéalla en
gemensam europeisk ram for att beddma om bostadsrelaterade
interventioner som paverkar den inre marknaden ar berattigade,

proportionerliga och transparenta.

Forslaget faststéaller att en behérig myndighet i medlemsstaten
under vissa forutséattningar far vidta atgadrder som begrénsar
tillgadngen till eller utbudet av korttidsuthyrning av boende eller
forvarv eller anvandning av mark och fastigheter. Som
forutsattning uppstaller forslaget bland annat att myndigheten

bedomer om det omrade déar den vidtar sddana &tgarder kan anses
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utgora ett omrade med séarskilt anstrangd boendesituation.
Forslaget ar inte tankt att inféra nagon ny unionsréattslig rattighet

eller skyldighet att vidta atgérderna.

Regeringen anser att det ar centralt att forslaget inte syftar till att
harmonisera medlemsstaters bostadspolitik eller att uppmuntra
medlemsstaterna till vissa bostadsrelaterade interventioner och att
forslaget inte heller alagger nya skyldigheter att vidta atgédrder som
begrénsar tillgangen till eller utbudet av korttidsuthyrning av
boende eller forvarv eller anvandning av mark och fastigheter.
Regeringen anser vidare att det ar viktigt att forslaget inte innebéar
nya obligatoriska uppgifter som ar omotiverat betungande att
utfora eller medfor storre kostnader an vad som ar nédvandigt
samt att det dr angeléaget att forslaget respekterar saval
fordelningen av befogenheter inom den Europeiska unionen som
subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna. Regeringen anser
ocksa att Sverige bland annat bor verka for att forslaget beaktar
sararter och skilda forhallanden i medlemsstaterna, ger utrymme
att utforma atgérder som fungerar i den nationella kontexten samt
varnar en val fungerande inre marknad och tillampning av
Europaparlamentet och radets direktiv 2006/123/EG av den 12

december om tjanster pa den inre marknaden.
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1. Forslaget

1.1 Arendets bakgrund

For att bevara bostader for langsiktigt boende samt minska
pressen pa tillgangen till bostader till verkomlig kostnad och
bostadsutbudet, har medlemsstater pa olika nivaer antagit eller
Overvagt att anta begransande &tgarder avseende bland annat
korttidsuthyrning. Bostadsrelaterade interventioner kan paverka
den inre marknaden samt darfor falla inom tillampningsomradet
for exempelvis direktiv 2006/123/EG, som innehéller gemensamma
regler for tilltrade till och utdvande av tjansteverksamhet.
Europeiska unionens domstol har dock beddmt att tryggande av
tillgangen till bostader till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet
kan utgdra ett tvingande hansyn till allménintresset, som motiverar

inskrankningar 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 &andring av
forordning (EU) 2018/1724 (se faktapromemoria 2022/23:FPM25).
Denna férordning, som tillampas sedan den 20 maj 2026,
faststéller ett ramverk for savél registreringsférfarande som
insamling och overforing av uppgifter om enskilda
korttidsuthyrningar av boende via onlineplattformar. Férordningen
innebar att alla registreringsforfaranden som inrattas av en

medlemsstat ska uppfylla kraven i dess kapitel 2. Férordningen
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innebar ocksa att en medlemsstat som infor krav pa de aktuella
onlineplattformarna att overfora uppgifter till behdriga myndigheter
i enlighet med regleringen ska inratta eller uppratthélla ett
registreringsforfarande for enheter beldgna i omraden pa dess
territorium dar ett sddant krav pa uppgiftséverféring géller. Sverige

har inte infort sddana forfaranden.

Kommissionaren med ansvar for energi och bostéader fick den 17
september 2024 i uppdrag att inom ramen for arbetet med en
forsta europeisk plan for bostader till 6verkomlig kostnad atgéarda
systematiska problem som relaterar till korttidsuthyrning.
Kommissionens ordférande aviserade ocksa i sitt tal om tillstandet
i Europeiska unionen den 10 september 2025 ett nytt rattsligt

initiativ om sadan uthyrning for att hantera kvarstdende problem.

Mellan 2018-2024 6kade korttidsuthyrning i Europeiska unionen

med 93%. Ar 2025 tillbringade gaster sammanlagt 951,6 miljoner
natter i korttidsboenden som bokades online, vilket motsvarar en
okning med 11,4 % jamfort med 2024 och en 6kning med 32,4 %

jamfort med 2023.

Kommissionen presenterade den ovan namnda europeiska planen
for bostader till verkomlig kostnad den 16 december 2025 (se
faktapromemoria 2025/26:FPM67). | planen anférs bland annat att
utvecklingen med korttidsuthyrning via onlineplattformar kan ha

begréansat utbudet av bostader till dverkomlig kostnad i vissa
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omraden och att medlemsstaterna ar i behov av storre rattslig
klarhet for att kunna utforma lampliga atgarder. | planen bekréaftas
darfor det nya rattsliga initiativet om korttidsuthyrning, men som
en sarskild del av en férordning om bostader till 6verkomlig

kostnad.

Den 10 mars 2026 valkomnade Europaparlamentet kommissionens
atagande att utarbeta och genomfdra den europeiska planen for
bostader till dverkomlig kostnad, inklusive det nya rattsliga

initiativet om korttidsuthyrning (520261P0064).

Kommissionen presenterade den 9 september 2026 férordningen
om bostader till 6verkomlig kostnad i form av det nu aktuella
forslaget. Forslaget till forordning, som atféljs av kommissionens
rekommendation C(2026)6318 av den 9 september 2026 om
bostader till 6verkomlig kostnad i omraden med sarskilt anstrangd
bostadssituation, utgor en del i genomférandet av den europeiska
planen for bostader till 6verkomlig kostnad och ar téankt att
komplettera den befintliga unionslagstiftningen som reglerar den

inre marknaden.

1.2 Forslagets innehall

Syftet med forslaget ar att faststalla en gemensam europeisk ram
for att bedoma om bostadsrelaterade interventioner som paverkar
den inre marknaden &r berattigade, proportionerliga och

transparenta. Syftet med forslaget ar séledes inte att harmonisera
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medlemsstaters bostadspolitik eller att uppmuntra
medlemsstaterna till vissa bostadsrelaterade interventioner. Mélet
ar att, genom den gemensamma europeiska ramen, forbéattra

villkoren for den inre marknaden.

Forslaget utgar fran att forordningen ska tillampas pa dels
atgarder som begransar tillgangen till eller utbudet av
korttidsuthyrning av boende i bostadsfastigheter, dels atgérder
som begransar forvarv eller anvandning av mark och
bostadsfastigheter som inte forvarvas eller anvands som primér
bostad. Enligt forslaget kan forordningen till exempel darfor
omfatta begransningar av annan anvéndning &n som primar
bostad, forbud mot att &ndra anvédndningsomradet fran boende till
kommersiell eller yrkesmassig verksamhet, krav pa att bostader till
overkomlig kostnad forbehalls for boende av dgaren sjalv eller for
sarskilda kategorier av hushall samt insatser for att motverka att
bostéder star obebodda under lang tid. Enligt forslaget omfattar
forordningen daremot inte atgérder som inte reglerar eller pa
annat satt har som mal eller verkan att begrédnsa de aktuella
aktiviteterna och verksamheterna, sdsom allmé&nna regler om
fysisk planering och fastighetsoverlatelse. Detsamma galler
atgarder som avser uthyrning av en vards primara bostad, atgarder
som vidtas for att tillampa bestdmmelserna om registrering i
forordningen (EU) 2024/1028, atgarder som vidtas av andra

tvingande hansyn till allménintresset dn behovet av att trygga
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tillgdngen till bostader till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet

samt atgarder som har antagits fore regelverket trader i kraft.

Forslaget faststaller att en behdrig myndighet i medlemsstaten far
vidta atgarder som omfattas av forordningen, om atgarderna éar
berattigade pa grund av behovet av att trygga tillgangen till
bostader till dverkomlig kostnad och bostadsutbudet samt
forutsatt att de uppfyller uppstéallda krav i ovrigt. Forslaget
faststaller aven att dtgarder som begransar tillgangen till eller
utbudet av korttidsuthyrning av boende i bostadsfastigheter ska
undantas fran tillampningsomradet for direktivet 2006/123/EG,
inklusive anmalningsskyldigheten enligt artikel 15.7. Forslaget ar
dock inte tdnkt att inféra ndgon ny unionsrattslig rattighet eller
skyldighet att vidta de atgarder som omfattas av férordningen.
Forslaget utgar darfor fran att den behoriga myndigheten boér ha
kvar mojligheten att avgdra om interventioner &r nédvandiga och
vilka atgérder som i sa fall &r mest [dampliga. Forslaget innebéar
daremot att myndigheten, ifall den agerar, ska bedéma om det
omrade déar den vidtar atgarder kan anses utgora ett omrade med
sarskilt anstrdngd boendesituation. Forslaget innebér ocksa att
omradet inte far vara storre &n vad som &r nédvandigt samt att
atgarderna ska vara nodvandiga, proportionerliga och icke-

diskriminerande.

Vid bedémningen av om det ifrdgavarande omradet kan anses

utgora ett omrade med séarskilt anstrangd boendesituation, ska
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den behoriga myndigheten utga fran vissa pa foérhand angivna
omsténdigheter. Dessa ar om pris/inkomstkvoten &r minst atta, om
pris/inkomstkvoten — férutom nér den ar lika med eller dverstiger
tio — har stigit under de foregdende tio aren for vilka det finns
tillgadngliga data samt om det utan de tilltdnkta atgarderna inte ar
sannolikt att den anstrangda boendesituationen kommer att
forbattras inom de kommande tre &ren med hansyn till
befolkningsutveckling, bostadsutbud och efterfrdgan pa bostader.
Vid beddmningen ska myndigheten stodja sig pa objektiva,
transparenta och verifierbara data samt folja sunda statistiska
principer. Samtidigt medger forslaget att kommissionen antar
delegerade akter for att andra troskelvardet for och berédkningen av

pris/inkomstkvoten.

Att den behoriga myndighetens atgarder ska vara nédvandiga och
proportionerliga innebar bland annat att atgarderna ska vara
berattigade pé grund av behovet att trygga tillgangen till bostader
till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet i omraden med sarskilt
anstrdngd boendesituation respektive [dmpliga for att uppna malet

och inte ga utover vad som ar nédvandigt for att uppna detta mal.

Forslaget staller aven upp krav pa att personer ska ha tillgang till
rattssakerhetsgarantier och ratt till domstolsprévning avseende
atgarderna, att dtgadrderna ska antas for en period om hogst fem

ar, att atgarderna regelbundet ska ses 6ver med bérjan inom fem
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ar fran antagandet samt att den behdriga myndigheten ska

offentliggéra information om atgéarderna.

1.3 Gaéllande svenska regler och forslagets effekt pa dessa

Det finns inte nagot svenskt regelverk for atgérder som, pa grund
av tvingande hansyn till behovet av att trygga tillgangen till
bostader till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet, begréansar
tillgadngen till eller utbudet av korttidsuthyrning av boende i
bostadsfastigheter eller begransar forvarv eller anvandning av
mark och bostadsfastigheter som inte forvarvas eller anvdnds som
priméar bostad. Det finns inte heller nagot nationellt system for
bedomningen av om ett omrade kan anses utgora ett omrade med

sarskilt anstrangd boendesituation.

Regeringen analyserar for ndrvarande forslagets effekt pa gallande
svenska regler. Regeringen beddmer preliminéart att det finns
bestdmmelser som skulle kunna paverkas av forslaget.
Bestdammelserna skulle da eventuellt ocksa behdva forhalla sig till
kraven som uppstalls i forslaget och bland annat vara begréansade

till omraden med sérskilt anstrangd boendesituation.

Av plan- och bygglagen (2010:900) framgar att mark- och
vattenomradens anvandning, bebyggelse och byggnadsverk far
regleras av kommuner med detaljplaner eller
omradesbestdammelser. | en detaljplan ska en kommun bland

annat bestdmma och ange anvandningen av kvartersmark. |
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detaljplanen far kommunen &ven bestdmma och ange
anvandningen av byggnader. Processen for att &ndra detaljplanen
forutsatts i stort sett folja samma reglering som géller for en ny
detaljplan. Till detta kommer att det krévs saval bygglov som
startbesked och slutbesked for att ta byggnader i ansprak for ett
vasentligen annat andamal an det senast anvanda eller

bygglovsbeviljade.

Av 12 kap. jordabalken, privatuthyrningslagen (2026:772) och
bostadsrattslagen (1991:614) framgar pa liknande satt att varken
hyresgéaster eller bostadsrattshavare far anvanda sina lagenheter

for andra &ndamal 4n de avsedda.

Vad sarskilt géller regleringen av hyra, ar utgangspunkten att
hyresavtal |6per pa obestdmd tid. Hyresgéster har dven i regel ett
direkt besittningsskydd, som innebéar en principiell ratt till
forlangning av hyresavtalet. For att hyresavtal ska kunna sagas
upp, kravs att hyresratten ar forverkad eller att det foreligger en
annan besittningsbrytande grund. Overenskommelser om att
hyresratten inte ska vara forenad med ratt till forlangning behover
normalt sett ocksa uppréttas i en separat handling och godkannas

av hyresndmnden.

1.4 Budgetara konsekvenser och konsekvensanalys
Kommissionen har genomfort en konsekvensanalys av forslaget

(SWD[2026] 606). | denna konsekvensanalys anfér kommissionen

10
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att forslaget inte skulle innebara nagon ny skyldighet att
genomfora bedomningar samt att dess huvudsakliga konsekvens
skulle vara 6kad rattslig klarhet, transparens och forutsebarhet. |
analysen anfor kommissionen aven att forslaget kan ha positiva
effekter for den inre marknaden, forbattra mojligheten att bevara
bostader till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet i omraden
med sarskilt anstréangd boendesituation samt bidra till en mer
balanserad geografisk fordelning av turism. Kommissionen menar
ocksa att forslaget kan minska osakerheten for behoriga
myndigheter, samtidigt som det endast skulle medféra vissa
begrédnsade ytterligare skyldigheter och kostnader for dem.
Kommissionen noterar dock att forslaget kan ha
offentligfinansiella effekter, medféra behov av att anpassa
befintliga atgarder samt leda till faktiska begransningar av

affarsmodellen for vissa sma och medelstora foretag.

Regeringen analyserar for narvarande forslagets budgetara och
ovriga konsekvenser. Regeringen beddmer preliminéart att forslaget
till viss del skulle kunna fordyra och komplicera processen for
vissa bostadsrelaterade interventioner. Regeringen bedomer darfor
ocksa preliminart att forslaget kan fa budgetédra konsekvenser i

Sverige.

11
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2. Standpunkter

2.1 Preliminar svensk standpunkt

Regeringen anser att det ar centralt att en ny foérordning inte syftar
till att harmonisera medlemsstaters bostadspolitik eller att
uppmuntra medlemsstaterna till vissa bostadsrelaterade
interventioner. Regeringen anser ocksa att det ar centralt att
forordningen inte &ladgger nya skyldigheter att vidta atgarder som
begrénsar tillgangen till eller utbudet av korttidsuthyrning av
boende i bostadsfastigheter eller forvarv eller anvandning av mark

och bostadsfastigheter.

Regeringen anser att det ar viktigt att férordningen inte innebér
nya obligatoriska uppgifter som ar omotiverat betungande att

utfora eller medfor storre kostnader an vad som ar nédvandigt.

Regeringen anser att det ar angelaget att forordningen respekterar
saval fordelningen av befogenheter inom den Europeiska unionen
som subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna. Regeringen
anser ocksd att Sverige bor verka for att forordningen beaktar
sararter och skilda forhallanden i medlemsstaterna, ger utrymme
att utforma atgérder som fungerar i den nationella kontexten,
skapar forutsattningar for en enkel och forutsebar reglering samt

medger tillracklig tid att forbereda tillampningen.

Regeringen anser att Sverige bor verka for att forordningen varnar

en val fungerande inre marknad och tillampning av direktivet

12
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2006/123/EG. Regeringen anser att det &r viktigt att eventuella
inskrankningar i befintlig unionslagstiftning for den inre
marknaden — sarskilt i direktivet 2006/123/EG — &r tydligt
avgransade, vdlmotiverade samt inte gar langre dn vad som ar

ndédvandigt och proportionerligt for att uppné forordningens syften.

Regeringens utgdngspunkt ar att eventuella kostnader som
forslaget kan leda till for den nationella budgeten ska finansieras i
linje med de principer om neutralitet for statens budget som
riksdagen beslutat om. | enlighet med dessa principer, ar
regeringens utgangspunkt ocksa att utgiftsdrivande atgarder for
unionens budget ska finansieras genom omprioriteringar i den

flerariga budgetramen.

2.2 Medlemsstaternas standpunkter

Ovriga medlemsstaters standpunkter &r inte kanda.

2.3 Institutionernas standpunkter

Institutionernas standpunkter ar inte kdnda. Som anférs ovan har
Europaparlamentet daremot tidigare valkomnat kommissionens
atagande att utarbeta och genomfoéra den europeiska planen for
bostader till 6verkomlig kostnad, inklusive ett nytt rattsligt initiativ

om korttidsuthyrning.

2.4 Remissinstansernas och andra intressenters standpunkter
Forslaget remitteras sedan den 14 september till och med den 14

november 2026 (L12026/01654).

13
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3. Forslagets forutsattningar

3.1 Rattslig grund och beslutsforfarande

Den rattsliga grund som kommissionen redovisar for forslaget ar
artikel 114 i fordraget om den Europeiska unionens funktionssatt.
Forslaget kommer saledes att beslutas enligt det ordinarie
lagstiftningsforfarandet av Europaparlamentet och radet
gemensamt, med enkel majoritet i Europaparlamentet och

kvalificerad majoritet i radet.

3.2 Subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna
Kommissionen anfor att behdriga myndigheter bland annat
tillampar olika metoder for att bedoma bostadsrelaterade
interventioner, med bristande enhetlighet i tilldmpningen av
unionsratten som foljd. Kommissionen framhaller samtidigt att
villkoren fér att bedéma om interventionerna ar forenliga med
unionsratten inte pé ett effektivt satt kan klargoéras av
medlemsstaterna sjélva. Kommissionen anser saledes att forslaget

ar forenligt med subsidiaritetsprincipen.

Kommissionen anser ocksa att forslaget inte gar utéver vad som ar
nodvandigt for att forbattra den inre marknadens funktion och
darfor ar forenligt med proportionalitetsprincipen. Som motivering
for detta anger kommissionen att forslaget inte harmoniserar
medlemsstaters bostadspolitik, inte kraver att behoériga

myndigheter i medlemsstaterna vidtar vissa bostadsrelaterade

14
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interventioner, inte reglerar det materiella innehallet i sddana
atgarder samt inte heller omfattar atgarder som vidtas av andra
tvingande hansyn till allménintresset &n behovet av att trygga
tillgangen till bostader till 6verkomlig kostnad och bostadsutbudet.
Kommissionen anfér ocksd att forslaget utgor en [amplig
avvagning mellan att 6ka rattslig klarhet och att bevara
myndigheters flexibilitet att agera utifran forhallanden pé lokala

bostadsmarknader.

Regeringens prelimindra beddmning ar att forslaget ar forenligt

med subsidiaritets- och proportionalitetsprinciperna.

4. Ovrigt

4.1 Fortsatt behandling av arendet

Forslaget har hittills behandlats i arbetsgruppen for
konkurrenskraft och tillvéxt (inre marknaden) den 22 september
och den 8 oktober 2026. Det nuvarande irlandska
ordférandeskapet i rddet har meddelat att dess ambition och
malsattning ar att en allméan inriktning ska antas under hdsten

2026.

4.2 Fackuttryck och termer

15
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