Situationen tor
smahusbyggande i Sverige

Delredovisning 2 i Uppdrag att verka for 6kat
smahusbyggande genom en ny egnahemsrorelse
Juni 2025

g )
o

Egnahemskommissionidren =

Foto: Emma Pettersson

% Regeringskansliet



Delredovisning 2

Regeringskansliet

Uppdrag att verka for 6kat
smahusbyggande genom en ny
egnahemsrorelse. L12024:C

Juni 2025

Egnahemskommissionaren

Situationen for smahusbyggande i Sverige

Delredovisning 2 i Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny
egnahemsrorelse

Sammanfattning

e Sverige har idag firre smahus och bygger firre smahus dn vad som ar
férenligt med de bostadspolitiska mélen och hushallens 6nskemal.

e Sveriges sméahusbyggande dr anmirkningsvart lagt i internationell
jamforelse.

e Sveriges smahusbyggande dr anmirkningsvart lagt i ett historiskt
perspektiv och utifran de ekonomiska férutsittningar som rader.

e Underlagen som anvinds for att bedoma bostadsbehoven ir bristfilliga,
vilket bidragit till att d6lja problemet och gett otillricklig information till
beslutsfattare.

e Den regionala fragmentiseringen av bostadspolitiken och den svaga
stillning nationell och regional fysisk planering har i Sverige ger
bristfalliga kopplingar mellan riksdagens bostadspolitiska mal och
kommunernas agerande.

e [FEtt dtgirdsforslag dr att Boverket far i uppdrag att utveckla sina
kvantitativa bedémningar av bostadsbehoven till att inkludera dven
kvalitativa aspekter samt att mojligheterna att implementera de statliga
bostadspolitiska malen stirks med fokus pa kommunernas roll och

ansvar.



Inledning

I maj 2024 tillsatte regeringen en Egnahemskommissionir vars uppdrag ar

att verka for 6kat smahusbyggande. Till Egnahemskommissionar utsigs
Stefan Attefall.

Egnahemskommissioniren ska dels analysera och klarligga orsakerna till
smahusens ldga andel av nyproduktionen av bostider, dels aktivt arbeta f6r
att de parter som bedéms ha mojlighet att bidra till ett 6kat smahusbyggande
g6r det. I uppdraget ingar ocksa att verka for en ny egnahemsrorelse och att
nya tridgardsstider anlaggs.

I den forsta delredovisningen som Egnahemskommissioniren limnade till
regeringen 1 november 20241 listades ett antal faktorer som kan begrinsa
smahusbyggandet. I en efterfoljande serie med delredovisningar gors
avgransande analyser av dessa faktorer och eventuella férslag pa tinkbara
l6sningar liggs fram. Delredovisningarna presenteras 16pande fram till
januari 2027 da uppdraget ska slutredovisas skriftligt.

Detta ar den andra delredovisningen i serien som har fatt namnet
”Situationen for smahusbyggande i Sverige.”

Egnahemskommissionaren, juni 2025

Stefan Attefall

" Delredovisning av Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse (L12024:C)
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Situationen for smahusbyggande i Sverige

Efter mitt inledande arbete kan jag konstatera att liget ar bekymmersamt.

Sverige har ett unikt svagt smahusbyggande som 1 savil internationell som
historisk jamforelse sticker ut och skapar betydande valfardsférluster och

bostadspolitiska problem.

En majoritet av hushallen vill helst bo i sméahus och trots vara goda
marktillgangar per invanare har Sverige idag en ligre andel smahus 1
bestandet 4n vad som ar vanligt i Europa?. Att cirka 70 procent av hushillen
helst vill bo 1 smahus har framkommit i flera virderingsstudier. Idag bor bara
cirka 40 procent av hushallen i smahus. Sarskilt kan nimnas Boverkets stora
studie fran 2014 och Hyresgistforeningens undersokning fran 20223, 1
Hyresgistforeningens undersokning uppger 35—40 procent av de som bor i
ligenhet att de hellre vill bo i smahus. Ett stort antal métningar diremellan
har gett liknande resultat. Ett annat sitt att sammanfatta vad
undersokningarna visar ar att cirka en miljon hushall som idag bor i ligenhet
1 flerbostadshus hellre vill bo i smahus om méjligheten fanns.

Nir ungefar en miljon hushall vill flytta till ett smahus men inte kan det
blockeras tillgangen pa ligenheter till 6verkomliga priser f6r unga och andra
som ska gora sitt intride pa bostadsmarknaden. Den naturliga flyttkedjan,
dar manga lagenheter till Gverkomliga priser frigors, bryts nar bland annat
hushall i familjebildande alder mot sina 6nskemal bor kvar i ligenheter i
stillet for att flytta till ett smahus. I den bostadspolitiska debatten tolkas ofta
denna svarighet for unga att finna sin forsta bostad som orsakat av en brist
pa hyreslagenheter. Detta leder ofta till slutsatsen att det bor nyproduceras
sma hyresligenheter. Men dessa ligenheter medfor ofta en hog
boendekostnad jamfort med det befintliga bestindet. En
samhillsekonomiskt effektivare atgird med betydande vilfirdsvinster dr att
bygga smahus som frigor ligenheter till 6verkomliga priser nir de som
uttryckt detta 6nskemal flyttar till smahuset.

Ovanstidende indikerar ocksa en markant konflikt med de av riksdagen
beslutade bostadspolitiska malen. Dir star bland annat att ”Malet dr ocksa
langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfragan
moter ett utbud av bostider som svarar mot behoven.” Det dr uppenbart att

2 Begreppet smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus.

3 Boverkets rapport 2014:24 Férutsattningar fér 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna.
Hyresgastféreningens rapport "Hyresgasterna 2022”.
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den efterfragan pa smahusboende som konsumenterna ger uttryck for idag
inte méter ett utbud som svarar mot behoven.

Sdrskilt anmirkningsvirt dr att vi idag har en av Europas ligsta andelar
smahusbyggande (Figur 1 och 2) 1 var nyproduktion. Bland de linder for
vilka vi har tillgang till statistik har Sverige den ligsta andelen smahus i
nyproduktionen av samtliga linder det senaste tillgingliga dret. Som framgar
av diagrammen ir detta inte en tillfallig nedgang. Samtidigt har vi en ganska
lag andel smahus totalt i bestindet jamfort med genomsnittet i Europa

(Figur 3).

Figur 1

Andel smahus i nyproduktion 2023
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Figur 2
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Figur 3

Andel smahus i bostadsbestandet
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Kalla: Euroconstruct

I ett historiskt perspektiv dr antalet smahus som byggs trendmissigt det
ligsta pa 6ver 100 ar (Figur 4 och 5). Bara enstaka ar under 1990-talskrisen
(och enstaka ar i samband med 1930-talskrisen) byggde vi farre smahus. Men
pa 1990-talet (och 1930-talet) fanns det rationella ekonomiska skil som
torsvarade bostadsbyggande. Fallande BNP, stor arbetsloshet och hoga
rantor, tillsammans med kraftiga skatteh6jningar och
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subventionsminskningar pa boende och byggande, slog ut smahusbyggandet
pa ett forklarligt satt.

Figur 4 Antal ligenheter efter hustyp och byggnadsperiod
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Figur 5
Péborjade bostider
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Idag ir situationen annorlunda. De grundliggande ekonomiska
forutsittningarna talar for ett betydligt hégre smahusbyggande 4n det som
dger rum. Priserna pa bestandet ér tillrickligt h6ga och hushallens
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ckonomiska situation tillrackligt god. Taxeringsvirdena har hojts med 30
procent under den senaste trearsperioden vilket signalerar en bristsituation.

Befolkningen har férdubblats under 1900-talet. Trots detta har
smahusbyggandet sjunkit till anmérkningsvirt laga nivaer. Under 2010-talet
okade befolkningen med cirka en miljon invanare. Samtidigt byggde vi bara
cirka 100 000 smahus, vilket mot bakgrund av att 70 procent vill bo i sadana
ar anmiarkningsvirt. Det dr dessutom en unik svensk utveckling. I andra
europeiska linder utvecklas smahusbygeandet normalt. En sdrskild
observation ar att de statistiska underlagen indikerar att de svenska
problemen accentuerades efter ar 2010. Da bérjar utbudet (nyproduktion) av
smahus reagera allt trogare — eller inte alls - pa efterfrageférandringar. Detta
ar en fraga som ar vard att sarskilt studeras.

I genomgangar av tidigare forskning och utredningar samt i méten med
forskare, experter och organisationer har forklaringar till den unika svenska
utvecklingen av smahusbyggandet granskats. Utifran hushallens
bostadsénskemal och i savil ett historiskt perspektiv som 1 internationell
jamforelse ar Sveriges liga smahusbygegande anmarkningsvart.

Bristfalliga analyser av bostadsbehov

En bidragande orsak till att detta kunnat fortga under sa manga ar ir de
bristfilliga analyser av bostadsbehov som goérs av statliga myndigheter,
kommuner, beslutsfattare av olika slag och andra aktérer dar man bortser
fran bostiders kvalitativa egenskaper och bara resonerar i kvantitativa
termer*. En etta med kokvrd pa sjunde vaningen eller ett rymligt radhus med
tradgard dr samma sak 1 Boverkets behovsanalyser, i avtalen om
bostadsbyggande i samband med infrastrukturinvesteringar och i manga
kommuners mal for bostadsbyggande. Dessutom har investeringsbidragets
utformning férstirkt denna utveckling.

Allt detta har medverkat till Sveriges ganska extrema inriktning pa att bygga
sma bostider i héga hus, 1 konflikt med medborgarnas virderingar, och till
att det kunnat paga sa linge utan att det diskuteras pa ett relevant satt i
bostadspolitiska sammanhang. Ar 2023 firdigstalldes cirka 35 000 ettor och
tvior, men endast 12 000 smahus. Ar 2024 fardigstilldes cirka 25 000 ettor
och tvaor, men endast cirka 6 600 smahus, en nedging med 46 procent.

4 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-
bostadsbyggande/ Vissa kompletterande resonemang om till exempel behov av aldrebostader finns

7 (13)


https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/

Kriftgangen ser ut att fortsitta da farre an 6 000 smahus paborjats 2024 att
jaimforas med 23 000 ligenheter i flerbostadshus, i huvudsak ettor och tvdor
(Figur 6).

Figur 6
Paborjade ldgenheter, dversiktstabell 2022-2024, preliminira siffror
Nybyggnad
Kvartal | Alla Forandring | Smahus | Fordndring | Flerbostadshus | Férandring
1-4 hus i% i% i%
2022 56 099 -18 12 639 -10 43 460 -20
2023 28 817 -49 6 332 -50 22 485 -48
2024* 28 350 -2 5750 -9 22 600 +1

Killa: SCB

Som ett led i att stirka arbetet med bostadsf6rsorjningen 1 kommunerna har
regeringen lagt fram forslag i (prop. 2024/25:42 Atgirder for en bittre
bostadsforsorjning) som tradde i kraft 1 mars 2025. De riktlinjer f6r
bostadsférsorjning som kommunerna tidigare skulle ta fram har i och med
den nya lagen 6vergatt till att det nu aven krivs en handlingsplan.
Handlingsplanen ska vila pa féljande analyser och redovisa foljande aspekter:

- Behov av tillskott av bostidder i kommunen

- Kommunens mal f6r bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet

- Kommunens planerade dtgirder for att nd uppsatta mal

- Hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella, regionala
mal, planer och program som ér av betydelse for
bostadsforsorjningen

Som underlag for vilket behov av bostiader som finns ska Boverkets
berikningar som redovisas pa nationell niva och linsniva anvindas. Aven
linsstyrelserna har i uppdrag att stotta kommunerna i deras
bostadsférsorjningsuppdrag. Linsstyrelserna tar varje ar fram en
bostadsmarknadsanalys som bygger pa hur linets kommuner har svarat pa
den enkit om bostadsforsorjning som Boverket skickar till alla kommuner.
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Analyserna skickas sedan till Boverket som en regional kunskapsaterforing
och nationell aterrapportering om laget pa bostadsmarknaden 1 linen.

Boverket gor dven analyser av bostadsbrist baserat pa hur méanga hushall
som saknar en godtagbar boendel6sning®. Den analysen blir dock i praktiken
frimst en studie av hushall med olika former av socioekonomiska problem
och inte en analys av bostadsbrist i betydelsen tillgang pa bostider®. Den
stora reella effekten av bostadsbrist 1 form av sinkt vilfard, nir hushallens
mojligheter att bo som de 6nskar begrinsas, speglas inte av detta matt.

Problemet med de underlag som Boverket presenterar blir efter
lagindringarna 4n mer uppenbara. Prognoserna ir for kvalitativt trubbiga
och kan dirfor inte utgora det stod for kommunerna som de behover.
Eftersom Boverkets beridkningar av bostadsbehovet i linen aven utgér grund
tor linsstyrelsernas bostadsforsorjningsanalys blir det kvantitativa
perspektivet helt dominerande.

Ett problem idr ocksa den geografiska fragmentiseringen dar
bostadsforsorjningslagen anger att ”Syftet med planeringen ska vara att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostidder och for att
frimja att dndamalsenliga dtgirder f6r bostadsf6rsorjningen forbereds och
genomfors.” I kombination med det kommunala planmonopolet och hur
inneb6rden av kommunalt sjalvstyre ofta tolkas, har det 1 praktiken skapat en
fragmentering av bostadspolitiken och bostadsférsorjningen diar kommunens
granser och inte den funktionella bostadsregionen ar utgangspunkten for
analyserna. Dirmed férsvagas det samhillsekonomiska perspektivet och
ersatts av ett kommunalt perspektiv. Sarskilt 1 regioner dar
arbetsmarknadsregionen utgors av flera kommuner blir bostadsplaneringen
bristfillig om fokus ligger pa vad som hinder i den egna kommunen.
Stockholmsregionen med sina 26 kommuner ar det tydligaste exemplet pa
denna problematik. I praktiken forefaller det vara sa att den regionala
planeringen ar for svag for att hantera detta problem.

Det dr ocksa uppenbart att kommunernas planer eller riktlinjer ofta inte
uppfyller lagens krav pa att ta hinsyn till relevanta nationella mal, framst
malet om ”vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas
efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven”. Bristen

5 Boverket 2020:21 Matt pa bostadsbristen

8 Hyresgéastféreningens rapport "Rakna med bostadsbrist” for en diskussion om detta.
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pa smahus doljs av att den politiska styrkedjan, fran riksdagens mal om att
tillgodose hushallens bostadsbehov till kommunernas tillimpning av
planmonopolet, inte ar funktionell. I manga kommuner dir det finns en
uppenbar brist pa smahus, som bland annat manifesteras i hoga priser,
planeras for ett lagt smahusbyggande i strid med vad som foljer av de mal
riksdagen beslutat.

Ett problem i detta sammanhang ér att ansvarsutkriavandet fran
medborgarna ar grumligt 1 bostadspolitiken. Anta att det byggs firre
bostider och av en annan typ dn vad som dr forenligt med riksdagens mal
och bostadsforsorjningslagen. Vem ér ansvarig? Riksbanken som hojt
rintornar Finansinspektionen som infért kreditrestriktioner? Kommunerna
som planligger for lite? Byggherrarna som vill begrinsa utbudet?
Byggmaterialleverantorerna som tar for mycket betalt? Riksdagen som infort
krangliga regler? Lansstyrelsen som har for langa handlaggningstider? Det
kommunala bostadsbolaget? EU? Det ar 1 praktiken mycket svart att peka ut
vem som ir ansvarig. Det bidrar till det problematiska i att genomf&randet
av den bostadspolitik riksdagen beslutar om till avgérande delar dr delegerad
till kommunerna att implementera.

Forutsattningarna ar givetvis olika 1 Sveriges 290 kommuner och de politiska
ambitionerna likasa. Den delegering av skyldigheter som staten gett till
kommunerna att uppfylla olika mal f6r samhallet och dir det sa kallade
kommunala planmonopolet ir ett verktyg har ofta kommit att uppfattas som
en delegering av rittigheter att anvinda planmonopolet for att tillgodose
kommunala intressen dven om det innebdr att nyttan f6r samhallet totalt
torsimras och strider mot riksdagens mal och uppdrag till kommunerna.
Flera forskningsrapporter inom bostadsomradet har f6rt resonemang som
indikerar att detta kan vara ett centralt bostadspolitiskt problem 1 Sverige”.
Riksdagen fattar beslut om bostadspolitiska mal men inget fungerande
system for implementering finns. Férutom oklarheten kring vem som
ansvarar fOr varfor det till exempel inte byggs smahus 1 omraden dar det kan
och borde byggas kan det till och med vara sa att de som har storst makt i
praktiken — kommunerna via planmonopolet — kan ha motsatta incitament
och avsiktligt valja att inte implementera den bostadspolitik riksdagen

7 Se till exempel Bokriskommittén 2014 "En fungerande bostadsmarknad — en reformagenda”, Hans Lind
"Atkomliga bostader”, L Weiss m fl "Sa okar vi bostadsbyggandet”, Produktivitetskommissionen SOU 2024:29,
Eva Mérk m fl "Staten och kommunerna”
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beslutat om®. Bland annat hivdas att kommunernas sitt att inte halla isar
myndighetsutévning enligt PBL. och egna ekonomiska intressen i
markaffirer och uppgorelser med byggherrar om ekonomiska ersittningar
skapar férhdllanden som strider mot traditionell svensk forvaltningskultur.

Jamfort med andra lander forefaller det som att Sverige har en mycket stark
lokal nivd, en mycket svag regional niva och en svag nationell niva i
planeringssystemet. Ovanfor den lokala nivan ér det svenska systemet
dessutom i huvudsak inriktat pa vad som kan gora att till exempel
bostadsbyggande inte bor genomféras pa en viss plats, inte pa vad som kan
eller bor géras som i manga andra linder.

Problemet med att de nationella analyserna av bostadsbehovet enbart gors
kvantitativt ar att de verkliga bostadsbehoven har starka kvalitativa inslag. De
giller savil egenskaper som kan anses behovsmassigt objektiva (som att en
familj med flera barn behover en stérre bostad med flera rum) som de
egenskaper som uttrycks i hushallens efterfragan (som att manga uppskattar
en tridgard). Dessa brister i de nationella bedomningarna fortplantar sig
sedan till linsstyrelsernas bostadsmarknadsanalyser och till kommunernas
bostadsplanering. Behoven och planerna uttrycks i ett antal bostidder av
ospecificerat slag. Detta har gett politiker, olika beslutsfattare och andra
bristfilliga underlag for sitt agerande och férsvagar
bostadsférsorjningslagens mojligheter att ge de avsedda effekterna. Det har
tillsammans med det oklara ansvarsutkravandet ocksa forsvagat kvalitén pa
den bostadspolitiska debatten i Sverige och medverkat till det markant
avvikande bostadsbyggandet som Sverige idag har, dir inte minst det svaga
smahusbyggandet blivit en konsekvens. En friga som kan vara vird att
analysera djupare ir till exempel om den vixande bristen pa familjeanpassade
bostider pa grund av det laga smahusbyggandet dr en férklaringsfaktor till
att barnafédandet 1 Sverige nu ir det ligsta som nagonsin uppmitts enligt
SCBY.

Ett problem som sirskilt bér uppmirksammas ar att analyserna brister 1
tormaga att anvinda den information som finns i marknadens prissignaler
och i stillet fokuserar pa de litt observerbara kéer som finns till

hyresligenheter. Eftersom majoriteten av bostider i Sverige utgors av

8 Det &r viktigt att notera att det kommunala sjalvstyret galler gentemot regeringen, men inte mot riksdagen.
Kommunerna ar skyldiga att folja de beslut riksdagen fattat.

9 https://www.scb.se/pressmeddelande/antal-fodda-barn-per-kvinna-i-sverige-nar-ny-lagstaniva/
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aganderatter och bostadsritter som omsatts pa en marknad med fri
prisbildning, ir detta ett problem som ocksa bidragit till att dolja den akuta
bristen pa smahus. Den miljon hushall som “koéar” till smahus gér ju inte att
observera i nagon registrerad k6 utan deras kéande uttrycks i till exempel
mycket h6ga smahuspriser 1 bland annat Stockholms kranskommuner.

Fortsatt arbete

I min delredovisning fran november 2024 refererades olika hypoteser som
framforts av forskare, experter, tidigare utredningar, branschorganisationer
med flera kring varfor Sveriges smahusbyggande har sidana problem. I det
fortsatta arbetet kommer jag att forsoka utvirdera de olika hypoteserna f6r
att finna vilka faktorer som ér viktiga att bearbeta. Samt om mojligt
presentera atgardsforslag for att forbiattra situationen. Nedan presenteras
nagra forslag kopplat till de problem som diskuterats ovan kring bristerna i
de beslutsunderlag som presenteras for beslutsfattare och aktorer gillande
situationen pa bostadsmarknaden i allmanhet och f6r smahus i synnerhet.

Konsekvenser

Egnahemskommissiondren har gjort bedémningen att de férslag som
presenteras i denna delredovisning ligger inom ramen for Boverkets och
Statskontorets respektive uppdrag. Forslagen forvintas inte medféra nagra

ytterligare ekonomiska kostnader i regeringens budget.
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Forslag

Regeringen bor ge Boverket 1 uppdrag att ta fram en metod for
bedémningar av bostadsbehov som édven redovisar en bedémning av
behovet av olika typer av bostidder. Behovsanalysen ska dels utga frin
hushallens sammansittning vad giller dlder, familjesituation med
mera, dels — eller kanske framfor allt — 1 linje med riksdagens
bostadspolitiska mal inkludera hushallens varderingar. Uppdraget bor
dven inkludera att utveckla metodiken for att utnyttja informationen
som finns i prissignalerna pa marknaden.

Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att tillhandahalla underlag till
kommuner, regioner och linsstyrelser att géra motsvarande
bedémningar.

Regeringen bor ge Statskontoret och Boverket i uppdrag att utreda
hur den politiska styrningen av bostadsforsorjningens inriktning kan
stirkas sd att moéjligheterna att implementera de statliga
bostadspolitiska malen férbittras med fokus pa samspelet med

kommunernas roll och ansvar.
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