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Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder 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.

Inledning och dvergripande synpunkter

Fastighetsagarna valkomnar att Boverket har fatt regeringens uppdrag att framja en cirkular
ekonomi i bygg- och fastighetssektorn. Det ar ett angelaget uppdrag i ljuset av de dkade
klimatkraven, resursbegransningarna, och EU:s styrande lagstiftning — inklusive taxonomi,
CSRD och reviderade energidirektiv. Fastighetsbranschen befinner sig i en intensiv omstallning
dar aterbruk, bevarande och resurseffektivitet blir affarskritiska fragor.

Samtidigt ar det med en viss besvikelse vi konstaterar att Boverkets slutrapport, trots att flera
centrala problemomraden identifieras av Boverket, i stora delar missar att leverera det som
efterfragats: konkreta forslag som undanrojer faktiska hinder for cirkularitet eller tas vidare i
form av vagledning, reformforslag eller samverkan med andra myndigheter. Flera av de
viktigaste strukturella problemen — sdsom momsregler, CE-méarkning, aterbruksansvar,
redovisning, forsdkring, och plan- och bygglovsprocessens hinder — ar val kdnda sedan lange.
Att dessa inte foreslas hanteras eller 6verforas till vidare utredning av berérda myndigheter ar
bekymmersamt.

Vi vill ocksa uttrycka var forvaning over att Boverket, till skillnad fran exempelvis
Energimyndigheten, i sin analys avhaller sig fran att foresla andringar i Plan- och bygglagen som
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skulle ge resurseffektivitet och aterbruk rattsligt genomslag. Det star i direkt kontrast till vad
sektorn gemensamt efterfragat, bland annat i den fardplan som bygg- och anlédggningssektorn
overldmnade till regeringen. Punkt 10 i denna fardplan understryker behovet av att
resurseffektivitet ges en forstarkt rattslig forankring i PBL. Nar dessutom en annan
sektorsmyndighet — Energimyndigheten —foreslar just detta i sin delredovisning till regeringen ar
det uppseendevackande att Boverket gor en sa passiv tolkning av sitt ansvar. Vi menar att
Boverket behdver komma till insikt om sin roll som normerande och vagledande myndighet —
inte enbart for tekniska regler, utan for sektorns samlade omstallning.

Vi delar Boverkets beddmning att det krdvs en kombination av styrmedel, incitament, kunskap
och samverkan. Men vi menar ocksa att rapporten i stor utstrédckning underskattar
genomfdrandets realiteter: det behdvs konkretisering, styrbarhet och genomslag i processer dar
ansvar, ekonomi och juridik hanger samman.

Att aterbruk ska “stimuleras” ar otillrackligt — hinder méaste avskaffas, drivkrafter stérkas, roller
klargoras.

Kommentar till Boverkets fyra forslag
Véagledning och samordnad strategi

Fastighetsagarna tillstyrker att Boverket far i uppdrag att ta fram en samordnad strategi for
cirkular ekonomi i sektorn och att detta arbete inkluderar praktisk vagledning. Det ar sarskilt
angelaget att vagledningen ar verksamhetsnara, rollspecifik och differentierad efter processens
faser —fran planering och projektering till genomforande, forvaltning och rivning. | detta
remissvar efterlyser vi att Boverket bor utveckla vagledning eller stodmaterial kring:

Kontrollplaner och resurshushallning

Fastighetsagarna foreslar att Boverket uppdaterar allméanna rad, tar fram mallar och
exempel pa hur aterbruk och resurshushallning kan integreras i kontrollplaner (framfor
inférande av ny reglering om resurshushallningsplan).

Tolkning av PBL vid aterbruk

Fastighetsagarna foreslar att Boverket fortydligar hur aterbrukade komponenter kan
hanteras inom ramen for "mindre andringar" utan att det utloser krav pa nytt lov eller
anmalan.

Exempel for bygglovsprévning med aterbrukade material

Fastighetsagarna efterlyser riktlinjer for hur byggnadsnamnder kan bedoma
bygglovsansokningar dar aterbrukade komponenter ingar — inklusive vagledning kring
CE-markning, EPD och teknisk dokumentation.

Anvandning av effektivitetstal (e-tal) och bruttoareatak i detaljplaner



Fastighetsagarna foreslar att Boverket vagleder kommunerna i hur flexibla e-tal och
anpassade areaangivelser kan utformas for att mojliggora aterbruk i nyproduktion.

TilldAmpning av PBL:s portalparagraf (2 kap. 3 § 3)

Fastighetsagarna foreslar att Boverket klargor hur denna bestammelse kan anvandas
som beddmningsgrund i &renden dar aterbruk vdgs mot andra krav.

Rivningsinventeringar och tillsyn

Fastighetsagarna foreslar att Boverket bidrar till enhetliga krav och uppféljning av
materialinventeringar infor rivning — inklusive vad de ska innehalla och hur de bor
granskas.

Vi vill samtidigt understryka att informationsatgarder i sig inte racker. De maste ses som
komplement till andringar i styrmedel och regelverk. Det ar redan valdokumenterat vad som
hindrar aterbruk i praktiken — nu kravs styrning, inte enbart kommunikation.

Vivill aven understryka vikten av att Boverket i detta arbete tar tillvara de ménga initiativ som
redan drivs inom sektorn. Bland dessa bor ndmnas:

e CCBuild, som erbjuder digitala verktyg och databaser for aterbruk, logistik och
marknadsplats for byggmaterial.

e Branschens gemensamma resurs- och avfallsriktlinjer som konkretiserar hur
cirkularitet bor implementeras i bygg- och rivningsprocesser.

Dessa initiativ visar att sektorn inte saknar vilja eller kompetens — utan snarare tydlighet i
styrning och rattsliga forutsattningar.

Fastighetsédgarna har i detta remissvar pekat ut flera konkreta omraden déar vi anser att Boverket
bor utveckla vagledning: kontrollplanens utformning, aterbrukets plats i bygglovsprévningen,
tillampning av e-tali planprocessen, hantering av aterbrukade komponenter utan CE-markning
samt tolkningen av PBL:s portalparagraf. Dessa ligger val inom Boverkets uppdrag och bér
prioriteras i kommande vagledningsarbete.

Utveckling av klimatdeklarationer for ombyggnad

Fastighetsagarna ar i grunden positiva till att klimatpaverkan fran ombyggnad inkluderas i
systemet for klimatdeklarationer. Det finns ett behov av att tydliggora vilka utslappsmassiga
fordelar varsam ombyggnad och aterbruk kan ha, i jamforelse med nyproduktion.

Men vi vill samtidigt betona att jamforbarheten mellan projekt ar begransad.
Ombyggnadsprojekt ar i sin natur plats- och byggnadsspecifika, vilket gor att generella
referensvarden maste tillampas med stor forsiktighet. Det ar darfor avgorande att detta arbete
sker i ndra samordning med revideringen av EPBD och att Boverket sdkerstaller en
harmonisering med nordiska lander.



Det finns ett behov av att tydliggora vilka typer av ombyggnadsprojekt som kommer att krava
klimatdeklarationer. Specifika kriterier for vad som utgor en "vasentlig ombyggnad” (major
renovation) behover faststallas for att undvika tolkningsutrymme. Fér ombyggnader kan det vara
utmanande att tilldmpa samma berakningsmodeller som for nya byggnader. Det behovs darfor
tydliga riktlinjer for hur LCA ska genomforas i dessa fall, inklusive hur man hanterar befintliga
strukturer och material.

Boverket bor utveckla och tillhandahalla detaljerade riktlinjer och exempel som klargor
processen och kraven for klimatdeklarationer for ombyggnadsprojekt samt implementera en
viss grad av flexibilitet i tilldmpningen av LCA fér ombyggnader, med beaktande av projektets
storlek och omfattning samt de specifika utmaningar som aldre byggnader medfor.

Att anpassa svenska och nordiska regler for klimatdeklarationer for ombyggnad till samma
definitioner och troskelvarden for "vasentlig ombyggnad " (major renovation) som anvands i
EU:s direktivom byggnaders energiprestanda (EPBD) for energieffektivisering skapar betydande
synergieffekter. Genom att anvdnda samma definitioner och troskelvarden underlattas
forstaelsen och tillampningen av reglerna. Detta bidrar till en mer enhetlig tillampning av
energieffektiviserings- och klimatatgarder.

En harmonisering minskar ocksa den administrativa bordan for bygg- och fastighetssektorns
aktorer. Det blir enklare att planera och genomféra projekt eftersom kraven pa
energieffektivisering och klimatdeklarationer vid ombyggnad och andring blir enhetliga.

Vi vill ocksa att klimatdeklarationerna i storre utstrackning erkédnner aterbrukade
byggprodukters utslappsprofil i praktiken, aven om fullstandig produktdokumentation saknas.
Annars riskerar systemet att diskriminera de mest hallbara valen’.

Digitalisering for cirkularitet

Fastighetsagarna ser positivt pa den ambitidsa och sammanhangande gruppen av forslag for
att kunna nyttja digitaliseringen for omstallningen till en cirkular ekonomi. Inte minst ar det
positivt att Boverket i sina forslag lutar sig starkt mot 6ppna icke-proprietara standarder,

Fastighetsagarna ser positivt pa det arbetssatt Boverket valt i att dela upp arbetet i olika faser
och darmed succesivt bygga upp IT-stdd som behovs for att stddja en cirkular ekonomi. Den
forsta fasen A bygger infrastruktur for saval Boverkets egna identifierade behov rérande 6vriga
forslag i rapporten, liksom for sektorns aktorer.

! Problemet med att dterbrukade byggprodukter saknar tillricklig dokumentation fér att klimatnyttan ska
kunna tillgodorédknas i klimatdeklarationer har identifierats bade i Hinder for dterbruk (Fastighetsidgarna, 2024)
och i IVL:s rapport Cirkuldr renovering (2024). | bada rapporterna foreslas att schablonvarden eller sarskilda
berdkningsmodeller bor utvecklas for att undvika att aterbruk missgynnas jamfért med nyproducerade
produkter. Fastighetsdgarna foreslar darfor att Boverket utvecklar vagledning och 6ppnar for alternativa
metoder for att berakna klimatpaverkan fran aterbrukade produkter, dven nar fullstandig EPD eller
produktdata saknas.



Dock vill vi poangtera vikten av att forslag A1 — Klassifikationssystem for offentlig ratt, inte
utmynnar i att ett nytt klassifikationssystem tas fram. Sektorns aktorer har i en bred och
inkluderande process tagit fram klassifikationssystemet CoClass, vilket bygger pa standarderna
IEC 81346 och ISO 12006, dvs samma standarder som Boverket pekar ut, och systemet
forvaltas sedan 2016 av Svensk Byggtjanst och har ront stor uppmarksamhet internationellt.
Forslag A1 behdver darfor utgoras av CoClass eller en delméangd av CoClass. Vid tidigare
diskussioner med Boverket har det framgatt att tveksamheter till CoClass endast har rort
formagan att tillhandahalla systemet eller delar av systemet kostnadsfritt. Den fragan ar fullt
moijlig att l6sa och skulle anda behova lésas med det forslag Boverket ger om ett nyutvecklat
system. Att SIS nu formellt foreslas ta 6ver CoClass vacker fragor om tillganglighet, styrning och
affarsmodell, och vi anser att detta bor analyseras innan fortsatt implementering sker.

Uppdelning av kontrollplanen - ett svagt underbyggt forslag

Boverket foreslar att kontrollplanen enligt 10 kap. 6 § PBL delas upp i tva delar: en teknisk
kontrollplan och en sarskild resurshushallningsplan.

Fastighetsagarna beddémer att forslaget inte tillfor nagot som inte kan hanteras inom dagens
system. Fastighetsagarna ar darfor kritiska till forslaget om att infora en ny bestammelse i PBL
som delar upp dagens kontrollplan i tva delar, dar en sarskilt skulle avse resurshushallning. Vi
anser inte att Boverket har presenterat ett tillrackligt underlag for en saddan forandring.
Rapporten innehaller ingen systematisk problembeskrivning eller kvantitativ analys som visar
att resurshushallning faktiskt forsummas i dagens kontrollplansarbete. Det anges att aterbruk
sallan fangas upp — men detta pastdende saknar stod i form av data, tillsynserfarenheter eller
fallstudier.

Det saknas ocksa en tillampningsanalys. Hur ser byggnadsndmnderna pa behovet av
forandring? Efterfragar de ett tydligare regelstod, eller ar det snarare battre vagledning och
utbildning som behovs? Dessa fragor berors inte, vilket gor det svart att bedéma om den
foreslagna bestammelsen svarar mot ett reellt behov.

Dartill ar den foreslagna bestammelsens rattsverkan oklar. Det framgar inte hur en separat
resurshushallningsplan ska provas, vad som hander om den inte f6ljs, eller vilket ansvar som
avilar olika aktorer i processen. Utan tydlig sanktion, rattsgrund eller provningsmekanism
riskerar en sddan bestammelse att skapa 6kad osakerhet snarare an 6kad tydlighet.

Inte heller gors nagon proportionalitetsbeddmning av forslagets konsekvenser. Det ar troligt att
en separat plan skulle innebara mer administration — sarskilt for mindre projekt, sma aktorer
eller vid enklare ombyggnader dar aterbruk inte &r ett dominerande inslag. For dessa skulle
regelbérdan kunna 6ka patagligt, utan att nyttan star i rimlig proportion.

Var uppfattning ar att det redan i dag finns tillrackligt lagutrymme for att hantera
resurshushallning inom ramen for kontrollplanen.



Fastighetsagarna anser att det vore mer effektivt att utveckla vagledningen om kontrollplan och
darmed 6ka den kunskapsniva som Boverket bedomer vara lag. Som Boverket sjalv noterar ar
myndighetens allmanna rad fran 2013 inte uppdaterade. Boverket skulle exempelvis kunna ta
fram uppdaterade allménna rad och goda exempel pa kontrollplaner for olika typer av atgarder
dar det framgar hur avfallsfragan kan omhandertas pa ett andamalsenligt satt. Boverket skulle
vidare kunna formedla sitt arbete till kommuner, som i sin tur kan utveckla sina mallar.

En sammanhallen reform for cirkular ekonomi i plan- och
bygglovsprocessen - vad Boverket borde ha foreslagit

Omstallningen till en cirkular byggsektor kraver att det planmassiga och juridiska ramverket
understodjer aterbruk, flexibilitet och effektivt utnyttjande av det befintliga byggnadsbestandet.
Dagens plan- och bygglovsprocess ar dock ofta en kalla till onddiga hinder. Fastighetsagare
moter dterkommande svarigheter i form av oflexibla detaljplaner, otydlig rattspraxis och brist pa
vagledning - sarskilt nar det galler att anvanda aterbrukade material eller anpassa befintliga
byggnader till nya anvdndningsomraden. Fastighetsdgarna noterar att Boverket, utéver de fyra
forslag som lamnas, for flera goda resonemang om olika hinder och atgarder for att avhjalpa
dessa. Fastighetsagarna staller sig over lag positiva till de forslag som identifieras och staller
sig darfor ocksa fragande till varfor dessa tankar, till synes utan motivering, lamnas darhan.

Fastighetsagarna menar att fragor kring oflexibla detaljplaner - med inbyggd
radighetsbegransning for omvandling av befintligt bestand -behandlas for lattvindigt i denna
rapport.

Fastighetsagarna beklagar att Boverket i sin rapport antingen inte beror eller for vidare
identifierade hinder for 6kad cirkular ekonomi. Det ar sarskilt forvdnande eftersom:

e Bygg- och anlaggningssektorns uppmaningar till riksdag och regering (punkt 10) i
fardplanen for fossilfri konkurrenskraft efterlyser att resurshushallning integreras som
princip i plan- och bygglagstiftningen.

e Energimyndigheten i sin delredovisning till regeringen (2024)2 féresléar att PBL:s
syftesparagraf 2 kap 68 4. justeras for att omfatta resurseffektivitet. Energimyndighetens
forslar ny lydelse "behovet av hushallning med mark, vatten, energi och ravaror av goda
klimat- och hygienférhallanden”.

Boverkets vagval i denna fraga star darfor i kontrast till sektorns 6nskemal och andra
myndigheters slutsatser. Fastighetsdgarna anser att en modern PBL behover framja aterbruk
och resurshushallning. Det &r en férutsattning for att kommuner, byggnadsnamnder och
byggherrar ska kunna fatta rattssakra beslut i linje med klimatmalen.

2 Energimyndigheten: Underlag for genomférande av delar av de omarbetade EU-direktiven om
energieffektivitet, byggnaders energiprestanda och fornybar energi — delredovisning (2024-09-24)



Fastighetsagarna villi sammanhanget sarskilt lyfta fram forslagen och resonemangen om att
framja cirkularitet i byggsektorn genom planering och design, férutsattningarna att skjuta upp

vissa stallningstaganden vid bygglov och utveckling av standarder for kvalitetssakring av
aterbrukade produkter. Mot denna bakgrund foreslar Fastighetsagarna att foljande
reformatgarder prioriteras upp och genomfors:

Detaljplaner behover ges storre flexibilitet i frdga om anvandningsomraden, sa att
befintliga byggnader och verksamheten dari lattare kan omvandlas — exempelvis fran
kontor till bostad eller samhallsservice. Det ar ett av de mest resurseffektiva satten att
bygga, eftersom det mojliggor ateranvandning av stomme, installationer och ytskikt.
Genom att skapa planmassigt stod for omvandling redan i planlaggningsfasen minskar
behovet av rivning och nyproduktion.

Planbestammelser bor utformas sa att de inte forsvarar anvandningen av aterbrukade
material. Alltfor specifika krav pa fargsattning, fasadmaterial eller gestaltning gor att
komponenter som annars hade kunnat aterbrukas inte uppfyller planens exakta
formulering —trots att de uppfyller tekniska och estetiska krav. For att framja aterbruk
bor planformuleringar darfor i storre utstrackning vara funktionsbaserade och
malstyrda.

Samtidigt behover kommuner verktyg for att sakerstalla arkitektonisk kvalitet och
stadsmiljomal. Ett alternativ till hart styrande planbestdmmelser &r att gestaltningskrav i
stallet hanteras i bilagor till exploaterings- eller genomforandeavtal. Det ger flexibilitet i
bygglovsskedet, vilket &r avgorande for att dterbruk ska kunna tillampas i praktiken utan
att kommunernas ambitionsniva behover sankas.

Kommuner behover ges tydligare vagledning om utformning av e-tal® och bruttoareatak.
Genom att definiera tilldten byggvolym snarare an exakta byggnadsmatt ges
forutsattningar att anvanda aterbrukade komponenter och anpassa hojder, spannvidder
och stomlésningar efter befintligt material. Detta ar centralt for att 6ka aterbruk i
nyproduktion.

Vidare ser vi behov av att Boverket tar fram nationella riktlinjer och exempel som stod for
byggnadsnamndernas bedomning av bygglov som involverar aterbrukade komponenter.
| dag rader stor osdkerhet i manga kommuner kring hur material utan CE-markning, ny
EPD eller dokumentationskedja ska hanteras. Detta forsvarar klimatsmarta val,
forlanger handlaggningstider och dkar den rattsliga osakerheten for byggherrar. Boverket
beror oversiktligt behovet av 6kad flexibilitet i bygglovsprocessen, bland annat genom
att skjuta vissa stallningstaganden —till exempel om utformning eller materialval —till

3 Med e-tal avses effektivitetstal — ett planverktyg som anger den maximalt tillitna byggnadsarean i férhallande
till fastighetens yta, vanligen uttryckt som bruttoarea (BTA) i kvadratmeter per kvadratmeter tomt. Genom att
ange byggvolym i form av ett tak snarare dn att styra antal vaningar eller exakt utformning, ges storre
flexibilitet i byggnadens tekniska losningar. Detta ar sarskilt relevant for aterbruk, dar tillgadngen pa material
kan paverka val av t.ex. takhojd, spannvidder eller stomtyp.



genomfdorande- eller byggskedet. Fastighetsagarna ser detta som ett viktigt och konkret
satt att underlatta aterbruk, sarskilt i projekt dar aterbrukade komponenter identifieras
l6pande. Vi menar darfor att detta inte bor stanna vid ett allmant resonemang, utan att
Boverket bor fa i uppdrag att ta fram en vagledning eller foresla regelutveckling som
tydliggdr i vilka situationer detta kan tilldmpas inom ramen for dagens lagstiftning. Det
skulle ge 6kad rattssdkerhet for byggnadsnamnder och byggherrar, samt stérka
aterbrukets praktiska genomforbarhet.

Utover andringar i planbestdmmelser mm kravs en mer &ndamalsenlig rattstilldAmpning.
Aterbruk sker ofta inom ramen fér mindre andringar, till exempel vid
hyresgastanpassning eller underhall. | dessa fall 4r det avgérande att komponenter som
demonterats — sdsom innerdérrar, undertak eller installationer — ocksa kan
atermonteras utan att detta utloser krav pa nytt lov eller anmalan.

Fastighetsagarna foreslar att det utvecklas en sarskild rattstillampning for denna typ av
atgarder. Med mindre andringar avses har atgarder som inte forandrar byggnadens
funktion, sdkerhet eller yttre gestaltning — men som anda kraver tydlighet i hur de
behandlas rattsligt. | sddana fall bor det vara klarlagt att bygglov inte krévs, sé lange
komponenterna motsvarar de ursprungliga i funktion och teknisk standard. Vi menar att
Boverket har en viktig rolli att klargora detta genom exempelbaserad vagledning och
samlad praxis. Det skulle minska osékerheten hos saval byggherrar som kommuner och
patagligt framja cirkulara floden inom forvaltningen av byggnader.

For att skapa rattssakerhet i projekt dar aterbrukade produkter planeras for ny
anvandning bor aven mojligheten till forhandsbesked utnyttjas mer systematiskt. Ett
tidigt besked fran byggnadsnamnden kan minska riskerna for sena avslag eller
andringskrav, sarskilt i projekt dar aterbrukat material utgor en integrerad del av
byggnadens utformning.

Slutligen foreslar vi att tolkningen av PBL:s portalparagrafi 2 kap. 3 § — om god
hushallning med mark, vatten och andra resurser —tydliggérs som bedémningsgrund vid
malkonflikter alternativt att Energimyndighetens forslag genomfors. Denna
bestammelse utgor ett fundament for hallbarhetsstyrning inom PBL men anvénds i dag
sallan aktivt. Boverket bér visa hur den kan tilldmpas i arenden dar cirkulara materialval
stadr mot andra krav, t.ex. teknisk standard eller utformningsfragor.

Forbattrad tillsyn och hantering vid rivning - for att sdkerstéalla aterbruk i praktiken

Rivningsskedet dr en av de mest kritiska faserna i byggprocessen ur ett resursperspektiv. Det ar
har aterbrukspotentialen antingen tas tillvara eller gar forlorad. Trots detta behandlas
inventeringar och materialkartlaggningar ofta som formalia snarare an som ett styrande

underlag for vidare hantering. Den potentiella miljovinsten av att aterbruka komponenter fran

befintliga byggnader urholkas darmed —inte av tekniska begransningar, utan av bristande
uppfoljning och tillsyn.



Fastighetsdgarna anser att materialinventering vid rivning méste utvecklas till ett faktiskt
styrmedel. Det innebar att inventeringen bor vara systematiskt genomford, kopplad till krav pa
dokumentation, och ligga till grund for vidare beslut — bade av fastighetségare och
tillsynsmyndighet. Det maste tydliggoras vad en godkand inventering ska innehalla, hur dess
innehall ska foljas upp, och vilka konsekvenser som intrader om inventeringen inte genomfors i
enlighet med kraven.

Samtidigt maste tillsynen Over rivningsinventeringar starkas. | dag rader stora skillnader mellan
kommuner i hur inventeringar hanteras, vad som granskas, och om det alls foljs upp att
foreslagna aterbruksatgarder genomfoérs. En valfungerande tillsyn ar avgorande for att
sékerstalla att 4terbruk inte bara stannar vid goda ambitioner i tidiga skeden.

Vi menar ocksa att det i vissa arendetyper ar motiverat med steg dar aterbruksalternativ prévas
innan rivningslov beviljas. Det galler sarskilt arenden dar rivning foreslas av byggnader med
dokumenterad teknisk livslangd kvar, eller dar konvertering och ombyggnad rimligen ar mojliga
alternativ. Det handlar inte om att inféra ett generellt rivningsforbud, utan om att fraimja att
beslut om rivning foregés av ett faktiskt Overvagande av aterbrukspotentialen.

Entreprendrens nyckelrolli aterbruk och cirkuldra byggprocesser

En aktor som helt saknas i Boverkets analys ar byggentreprenoren — trots att det i praktiken ofta
ar just entreprendren som avgdr om aterbruk verkligen genomfors i ett projekt. Aven om aterbruk
finns med i projektets malbild tenderar det att fasas ut under byggskedet, ofta till forman for
enklare, snabbare eller billigare l6sningar. Fastighetsagare vittnar om att demontering, logistik
och ansvarsférdelning kring aterbrukade produkter sallan prioriteras i genomférandet, vilket
leder till att aterbrukspotentialen forloras. Det ar darfor anmarkningsvart att entreprendren inte
namns i Boverkets 6versikt av sektorns aktorer.

Fastighetsagarna anser att Boverket borde ha identifierat behovet av styrmedel, vagledning och
incitamentsmodeller som starker entreprendrens ansvar for aterbruk — bland annat i
upphandling, arbetsberedning, digitala system och logistiklosningar

Systemhinder bortom Boverkets direktinflytande — men centrala for
cirkular omstallning

Boverkets uppdrag omfattar inte ekonomiska styrmedel, skatteregler eller
redovisningsprinciper. Men det gor inte dessa fragor mindre relevanta. Tvartom — det &r just
inom dessa omraden som flera av de mest avgérande hindren for aterbruk och cirkulart
byggande finns. Det ar darfor en tydlig brist att Boverket i sin rapport forst identifierar flera av
dem och sedan avstar fran att foresla att dessa fragor 6verfors till vidare beredning hos
ansvariga myndigheter eller regeringen.



Fastighetsagarna foreslar foljande reformer som vi dven framfort i vart remissvar till
Betankandet SOU 2024:67 Om ekonomiska styrmedel for en mer cirkular ekonomi
(Fi2024/01941):

Redovisning och ekonomi

Det finns strukturella hinder i de finansiella reglerna som motverkar aterbruk:

e Momsredovisning av aterbrukade komponenter ar otydlig och missgynnar cirkuléra
l6sningar.

e Komponentredovisning ar inte anpassad for terbrukat material i bokforingssystemet.
e Viforeslar att det utreds om redovisningslattnader kan inféras som ett styrmedel.

Utrangeringsavdraget — ett skatteincitament i strid med cirkuldra mal

Ett av de mest uppenbara systemfelen i dagens regelverk ar det sa kallade
utrangeringsavdraget. Enligt 19 kap. 4 § inkomstskattelagen far fastighetségare gora
skattemassigt avdrag for byggnadsdelar som tas ur bruk — forutsatt att de inte langre anvands. |
praktiken innebar det att rivning, kassation eller skrotning av fullt funktionsdugliga
byggnadsdelar medfor skattemassiga fordelar. Daremot ger aterbruk — dven nar det innebar att
komponenten tas ur sin ursprungliga funktion och anvands i annan byggnad — inget
motsvarande avdrag.

Detta innebar att reglerna uppmuntrar linjara floden, medan aterbruk missgynnas
skattemassigt. Aterbruk behandlas i dag som fortsatt anvandning, trots att komponenten tas ur
sin tidigare ekonomiska funktion. Skatteverket har i sin rattsliga vagledning bekraftat denna
tolkning, utan att problematisera konsekvenserna ur klimat- och resurssynpunkt.*

Vi menar att detta ar ett allvarligt hinder for cirkulart byggande. Enligt avfallshierarkin —
fastslagen i bade EU-ratten och miljobalken — ska aterbruk ges foretrade framfor kassation. Men
sé lange skattesystemet ger ekonomiska férdelar for rivning och forlustredovisning, men inte for
bevarande eller ateranvandning, kommer styrsignalen att vara felriktad.

Fastighetsagarna foreslar darfor:

o Att 19 kap. 4 § inkomstskattelagen ses 6ver, med syfte att gora aterbruk och bevarande
skattemassigt likvardigt med rivning.

e Att avdrag ska kunna medges dven néar byggnadsdelar tas ur bruk for att dteranvandas i
annan del av byggnaden elleri annan byggnad, under forutsattning att avyttringen kan
dokumenteras pa ett strukturerat satt.

4 Se Skatteverkets rattsliga viagledning Rivning och utrangering av byggnad — avdrag (2025.1), tillgdnglig via
Skatteverket.se.


https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2025.1/401819.html

o Att Skatteverket och Finansdepartementet ges i uppdrag att ta fram vagledning for hur
detta kan tilldmpas i praktiken.

Vi vill ocksa peka pa att behovet av en sadan reform delas av flera aktorer. | IVL:s rapport
Cirkular renovering konstateras att utrangeringsavdraget ar ett av de viktigaste ekonomiska
hinder som bér reformeras i en cirkulér riktning®. Detsamma framhalls i branschrapporten Fem
skatteforslag for en flexibel och hallbar bostadsmarknad, framtagen gemensamt av
Fastighetsagarna, Sveriges Allmannytta och Hyresgéastforeningen.®

Hyressdttningens utformning motverkar cirkuldra val

En ofta forbisedd men mycket central fraga for aterbrukets genomfoérande ar hyressattningens
utformning. | dag utgar hyresnivder inom bostadssektorn fran bruksvardessystemet. Detta
innebar att investeringar i aterbrukade eller bevarade komponenter —som i manga fall ar
tekniskt fullgoda och miljdmassigt battre —riskerar att varderas ladgre &n nya produkter. |
praktiken innebar detta att renoveringar med aterbrukade material ofta inte kan aterspeglas i
hyresnivan, trots hog miljoprestanda och kvalitet.

Ett liknande resonemang aterfinns i IVL:s rapport Cirkular renovering (2024), dar det konstateras
att bruksvardessystemet skapar en snedvridning mot nya material’. | rapporten lyfts att
aterbrukade produkter i hyreslagenheter ofta inte kan varderas lika hogt som nya, trots att de ar
fullt funktionella och mer klimatvanliga. Detta gor att fastighetsagare saknar incitament att valja
cirkulara losningar vid t.ex. stambyten eller standardhdjande atgarder.

Sa lange héallbara val inte ges ekonomiskt genomslag i affarsmodellen kommer de ocks3 att
prioriteras lagre i projekt med snava kalkyler. Vi vill darfér understryka att det kravs en bredare
diskussion om hur hela hyressystemet kan utvecklas, inte minst for att battre framja klimat- och
resursmal.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Rikard Silverfur

VD Chef Utveckling & Hallbarhet

5> IVL Svenska Miljdinstitutet, Cirkuldr renovering — policyutveckling och affidrsmodeller (2024), s. 30.

8 Fem skatteférslag fér en flexibel och héllbar bostadsmarknad (Fastighetsdgarna, Sveriges Allmdnnytta och
Hyresgastforeningen, 2021), s. 6-7.

7 IVL Svenska Miljdinstitutet, Cirkuldr renovering — policyutveckling och affdrsmodeller (2024), s. 30.



