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Sammanfattning

Olika undersckningar visar att de flesta vill bo 1 ett eget dgt smahus.
Utmaningen vi star infor i dag ér att ge alla de hushall, inte minst
barnfamiljer, som vill etablera sig pa bostadsmarknaden en moijlighet att
uppfylla detta 6nskemal — att bo marknira i rymliga bostader till en rimlig
kostnad.

Bakgrunden till mitt uppdrag som egnahemskommissionir ér att andelen
eget dgt smahus av nyproduktionen av bostdder minskat kraftigt under
senare ar och att andelen 2025 ligger s ligt som pa 14 procent. Att gbra
enkla smahus till en naturlig del av svensk bostadsférnyelse ér vad jag ligger i
begreppet en ny egnahemsrorelse — varken mer eller mindre.

Det forsta steget pa vig mot en egnahemsrorelse dr en kulturférindring hos
kommunerna, 1 deras roll som ansvariga att planera f6r bostadstérsorjningen
1 kommunen. I ett program for att stodja hushall till ett boende borde det
vara lika sjalvklart f6r en kommun att ha en aktiv bostadspolitik och ett
offentligt stod som leder till ett boende 1 ett eget d4gt hem som det i dag ér att
dga ett allminnyttigt bostadsbolag som hyr ut bostider. Det kan inte vara
kontroversiellt, det 4r bara tanken som kidnns ovan for vissa.

I denna redovisning gor jag bedomningen att det redan 1 dag finns
mojligheter for en ny egnahemsrérelse. Om viljan finns sa kan foretag och
kommuner inom ramen f6r dagens regler medverka till att nybyggda smahus



blir ett alternativ aven f6r hushéll med litet eget kapital som 6nskar flyttar till
ett eget dgt smahus. I redovisningen riknas ett antal dtgirder upp som
kommuner och smahusféretag kan vidta, var for sig eller tillsammans.

Utover det kan regeringen direkt underlitta f6r képare av smahus att 16sa
finansieringen och dven stotta och uppmuntra kommunerna att mera aktivt
gora smahusbyggande till en del av den kommunala bostadsfoérsorjningen.

I dag finns en tyngdpunkt pa bostadspolitiska atgarder som endast landar 1
ett hyrt boende. I redovisningen limnas fem konkreta forslag for regeringen
att 6verviaga for att 6ka mojligheterna att denna bostad kan vara ett eget dgt
smahus:

1. Sitt upp ett mal om 40 procent f6r andelen smahus i nyproduktionen
av bostider som beviljas bygglov ar 2030 — vilket 4r samma andel
som vi i dag har i bestandet. Ge Boverket och linsstyrelserna i
uppdrag att f6lja upp malet.

2. Ge ytterligare littnader i kreditrestriktionerna for forstagangskopare.
Forstagangskopare av nybygeda sméahus bor ges en mojlighet att lina
upp till 95 procent av smahusets virde.

3. Fornya tomtrattsinstitutet (atminstone vid upplatelse till
privatpersoner). Kommuner bér kunna hyra ut mark till enskilda
hushall pa villkor som 4r mer begripliga an dagens. Det bor dven
inforas en laglig mojlighet for kommunen att erbjuda
tomtrattshavaren frikGp av tomten till i f6rvag faststillda villkor.

4. Ge Konsumentverket i uppdrag att sprida sina Tips infor att bygga
hus. Den som ska ta pa sig byggherrerollen for ett nytt smahus
behéver tillgang till objektiv kunskap bade om regler och risker. En
bra borjan dr att ge spridning at den kunskap som redan finns
tramtagen och att ge Konsumentverket ett uppdrag att stodja
kommuner att utveckla sin information riktad till smahusbyggare.

5. Staten bor dela ekonomisk risk med de kommuner som viljer att dela
ckonomisk risk med de unga hushall som ges maoijlighet att flytta in i
ett nybyggt smahus. I kommunens bostadspolitiska verktygslada
finns goda maoijligheter och befogenheter att stodja enskilda hushall i
syfte att forvirva en bostad eller minska deras boendekostnader — det
giller dven f6r boende i eget dgt smahus.
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Forord

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 2024 listades ett antal faktorer som kan begrinsa
smahusbyggandet.! Direfter har ett antal delredovisningar presenterats dar
flera av dessa faktorer analyserats och forslag pa dtgirder limnats:

e Delredovisning 2: Situationen fér smahusbyggande i Sverige,
juni 2025

e Delredovisning 3: Kostnader som begransar méjligheterna
att bygega smahus, november 2025

e Delredovisning 4: Tridgardsstaden — formen for framtida
smahusbyggande, februari 2026

Detta ir den femte delredovisningen i serien som har fatt namnet ”En
egnahemsrorelse for 2020-talet”.

Ytterligare delredovisningar kommer att presenteras l6pande fram till januari
2027 da uppdraget ska slutredovisas skriftligt.

Egnahemskommissioniren, maj 2026

Stefan Attefall

" Delredovisning av Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse (L12024:C).
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Vad ar en egnahemsrorelse for 2020-talet?

Egnahemskommissionirens uppdrag handlar om att pa olika sitt verka for

ett 6kat smahusbyggande. Av direktiven? framgar att det finns anledning att
inspireras av den egnahemsrorelse som var aktiv under stora delar av 1900-
talet.

For att hoja bostadsstandarden togs initiativ av enskilda personer, foretag och sdrskilt
bildade foreningar till byggande av egnahem for att forse den jordlisa
landsbygdsbefolfningen men senare ocksa trangbodda arbetare i stiderna med egnabem.
Utformningen av husen varierade — det byggdes hus for en och tvd familjer liksom
radhus — liksom egeninsatsen i form av pengar eller eget arbete. Mdjligheten till egen
odling av frukt och tridgdrdsvixter var ett staende inslag. Mdnga egnabemsomriden
fran 1900-talets forsta decennier finns kvar och ar fortsatt uppskattade.

Egnabemsrirelsens malbild att forse hushall med litet eget kapital med en god bostad i
Sform av ett smabus dr giltig dven i dag, och de historiska erfarenbeterna bor ga att
inspireras av for framtiden.

Som framgir av direktiven kan beteckningen egnahemsrorelse anvindas om
manga olika former av bostider, uppférda pa initiativ av olika intressenter
och med nadgot varierande malgrupper. Nagon “rorelse” som organiserade
sig 1 foreningar, av samma karaktir som till exempel nykterhetsrorelsen eller
idrottsrorelsen, har egnahemsrorelsen aldrig varit. Det stora antalet smahus
uppférda som en del av egnahemsrorelsen har tillkommit pd initiativ av
kommunala bolag i de stora stiderna. Stockholms stads smastugebyra
(senare SMAA) grundades 1927 och dess motsvarighet i Géteborg (senare
Egnahemsbolaget) 1933. Med tyngdpunkt pa perioden 1930-1985 har
SMAA i Stockholm byggt drygt 20 000 smahus och Egnahemsbolaget
knappt 10 000 i G6teborg.

Det t6rra arthundradets egnahemsrorelse motiverades bland annat av
emigration och en mycket lag bostadsstandard. Samtidigt beh6vdes
arbetskraft till de snabbt vixande industriarbetsplatserna. De nya bostdderna
blev en del i en bredare samhillsomvandling. Nagot saidant behov av att helt
tornya bostadstocken for att ge hela befolkningen en modern bostad har vi
inte 1 dag. Didremot har vi ett stindigt behov av att f6rnya bostadsbestandet
till f6ljd av befolkningsférindringar och for att mota arbetsmarknadens

2 Uppdragsbeskrivning av uppdrag att verka for ékat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse,
L12024/01020, L12023/03027, LI2024/00337.
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behov. Denna férnyelse har under de senaste decennierna till mycket stor del
skett 1 form av ligenheter i flerbostadshus upplatna med bostadsritt eller
hyresratt. Det ar dyr bostadsproduktion som resulterar i dyra bostider. For
att trots allt méta behoven hos hushall med ldgre inkomster har vi dessutom
byggt manga sma ligenheter delvis med statliga produktionsstod. Det dr
darfér manga som 1 dag bor trangt, dyrt i andra hand eller langt fran sina
arbetsplatser.

Olika undersokningar visar att de flesta vill bo 1 smahus.?> Utmaningen vi star
infor i dag ér att ge alla de hushall, inte minst barnfamiljer, som vill etablera
sig pa bostadsmarknaden en maijlighet att bo marknara 1 rymliga bostider till
en rimlig kostnad. Svaret pa den ekvationen dr sannolikt en kombination av
fabrikstillverkade smahus i trd, som dr den billigaste bostaden att producera, i
kombination med méjligheter att bygga om och till genom olika skeden av
livet. Att gora sidana enkla smahus till en naturlig del av svensk
bostadsférnyelse dr vad jag ligger 1 begreppet en ny egnahemsrorelse —

varken mer eller mindre.

3 Se exempelvis Boverkets rapport 2014:24 Forutsattningar for 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna
och Hyresgastféreningens rapport "Hyresgasterna 2022”.
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Bakgrund

Smahusbyggandet historiskt

Under de senaste knappt 100 aren har det byggts drygt 1,5 miljoner smahus 1
Sverige. Over hela tidsperioden motsvarar det 34 procent av allt
bostadsbyggande. Andelen smahus har under aren varierat, mellan som
hogst 75 procent (1978) till som lagst 15 procent (2024).

Diagram 1, Bostadsbyggandet av smahus i Sverige 1931-2025.
Antal bostader i smahus och andel (%) smahus av det totala
bostadsbyggandet.
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Kélla: SCB

Utvecklingen av smahusbyggandet har, liksom byggandet av bostider i
flerbostadshus, styrts av bostadspolitiska reformer, ekonomiska kriser och
konjunkturella faktorer, men ocksa av reformer av skattesystem,
kapitalmarknader, finansieringssystem och hushallens preferenser. Nedan
foljer en kort redovisning for respektive tidsperiod.

Perioden 1930-1950 (ca 150 000 sméhus) priglades av funktionalismens
genombrott och inleddes med de forsta statliga stoden (egnahemsrorelsen)
med malet att f6rbattra bostadsstandarden f6r arbetarfamiljer. Inférandet av
tormanligare lin under efterkrigstiden gjorde det méjligt £6r en bredare
allmanhet att bygga och dga ett eget hem. Ett flertal nya tridgardsstider
uppfordes.
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Under perioden 1950—1970 (ca 390 000 smahus) 6kade bostadsbyggandet
och fokus lag nu pa att bygga moderna bostider med hogre standard
gillande el, vatten och avlopp. Smahusen byggdes ofta i villaforstader kring
de vixande stiderna och under slutet av 1960-talet industrialiserades dven
smahusbyggandet och de gruppbyggda smahusomradena blev vanliga. Av
det sa kallade miljonprogrammet (1965-1974) utgjordes cirka en tredjedel av

de nya bostiderna av smahus.

Under inledningen av perioden 1970—1990 (ca 630 000 smahus) byggdes
rekordmanga smahus. Smahusbyggandet pa 1970-talet accelererade som en
foljd av en avreglering av prissattningen pa smahusmarknaden 1968 1
kombination med férmanliga statliga lin och generdsa skatteavdrags-
mojligheter.* Under slutet av 1970-talet och fram till mitten av 1980-talet
steg produktionskostnaden mycket kraftigt. Kombinerat med
konjunkturnedgingar, en minskning av avdragsritten for rintekostnader och
en reformering av fastighetsskatten medforde det att efterfragan sjonk och
byggtakten av smahus avtog. Avregleringen av kreditmarknaderna medférde
sedan en kortvarig men kraftig 6kning av bostadsbyggandet fran 1985 och
fram till finans- och fastighetskrisen 1991-94.

De senaste 35 aren (ca 350 000 smahus) har kinnetecknats av ett historiskt
lagt smahusbyggande, trots en mycket stark real prisuppgang pa smahus.
Den kraftiga 6kningen i det totala bostadsbyggandet som skett under 2000-
talet, med toppnoteringen 65 000 firdigstallda bostader 2023, har till stor del
bestatt av bostider i flerbostadshus, vilket medfort en patagligt sjunkande
andel smahus. Denna utveckling har varit sirskilt tydlig efter 2010.

Nyproduktionen

Bakgrunden till mitt uppdrag ir just att smahusens andel av nyproduktionen
av bostader minskat kraftigt. I diagram 2 syns utvecklingen sedan 2010.
Under hela 2010-talet 6kade det totala byggandet medan det under de
senaste aren skett en minskning. Det 4r med andra ord andra faktorer dn
bygekonjunkturen som leder till en ldgre andel smahus.

4 Smahus som hade uppférts med statliga lan var fram till 1968 underkastade priskontroll vid férsaljning under
en viss tid (ofta 10-20 ar). Detta innebar att saljaren inte fritt kunde séatta vilket pris som helst, utan
forsaljningspriset skulle godkédnnas av kommunala organ. Syftet var att forhindra att dgare gjorde stora
vinster pa vardestegringar som inte berodde pa egna investeringar. Efter 1968 forekom priskontroll i olika
omfattning under kortare tid, 2-3 ar.
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Diagram 2, Andelen nyproducerade bostadslagenheter i smahus respektive
flerbostadshus, 2010-2025
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Av de smihus som byggs upplats cirka en femtedel med hyresritt eller
bostadsritt. Av diagram 3 framgar hur andelen smahus med dganderitt av
den totala nyproduktionen har forindrats sedan 2010 och att andelen var

som lagst 2024 med endast 11 procent.

Diagram 3, Andelen nyproducerade bostadslagenheter i smahus
med aganderitt, 2010-2025
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Tittar vi nirmare pa siffrorna bakom diagram 2 och 3 finner vi att byggandet
av smahus i absoluta tal lag mellan 8 000 och 10 000 bostéider fram till 2015
tor att darefter ligga mellan 10 000 och 12 000 bostider dnda fram till de
senaste arens dramatiska minskning av byggandet, se dven diagram 1 ovan.
Som framgir av skillnaderna mellan diagrammen 4r det byggandet av smahus
1 annan form dn med dganderitt som 6kade under andra halvan av 2010-
talet. Exempelvis gick smahus upplatna med bostadsritt frin nagra hundra
per ar till 1 genomsnitt 6ver 3 000 per ar.

For vilka bygger vi

Varje ar limnar ungefir 100 000 ungdomar férildrahemmet och flyttar till
sin forsta egna bostad. Under ett fital ar kommer de sedan att flytta, flytta
thop och flytta isir — fyra av tio tjugofemaringar kommer att flytta under
aret. Det hir flyttmonstret har varit stabilt 6ver decennier 4ven om det finns
en svag tendens till att fler flyttar dven efter ungdomsaren.

Diagram 4 visar flyttbenigenheten vid tre olika artal. Mera exakt visar
diagrammet kvoten mellan antalet individer i en ettars aldersklass och antalet
flyttar som individer i den aldersklassen gjorde ett givet ar. Det som ser ut
som att halften av alla 22-aringar flyttade ar 2000 kan alltsa innebara att firre
individer flyttade flera ginger under samma ar. Aven om diagrammet visar
att flyttandet var dannu mer koncentrerat till nagra fa ungdomsar for 25 ar
sedan ir det fortfarande langt Gver halften av alla flyttar 1 Sverige som gors i
aldersintervallet 20-35 ér. Direfter minskar bendgenheten att flytta, och det
utbud av bostider som fanns nir en viss generation bildade familj kommer
att reflektera hur samma generation bor som pensiondrer. Fér den som
producerar nya bostider ar det 6nskemalen och betalningsférmagan hos de
grupper som faktiskt flyttar man maste mota for att vara relevant pa

marknaden.

9 (40)



Diagram 4, Flyttbendgenheten, sannolikheten att personer flyttar i olika aldrar,
for aren 2000, 2010 och 2024
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Kéalla: SCB och egna berakningar

Det befintliga bestandet

De allra flesta bostader som gir att efterfriga pa marknaden finns redan.
Omsittningen skiljer sig at mellan upplatelseformerna. Av de knappt tva
miljoner dgda bostiderna, i huvudsak villor, siljs ungefar 50 000 om aret. Av
de 1,3 miljoner bostadsritter som finns i landet saljs drygt 100 000 varje ar.
Den generation som féddes pa 1940-talet och som avlider i dag och de
kommande aren var storre och bor 1 storre utstrackning 1 smahus dn den
toregaende generationen. Det innebir att utbudet av smahus kommer att 6ka
framéver. Statistiken fOr hyresritter ar skakig, men med hinsyn till den
omsattning enskilda foretag redovisar torde nirmare 200 000 hyresligenheter
av totalt drygt tva miljoner byta hyresgist varje ar. Nyproduktionen, som
ligger utanfor dessa siffror, utgor alltsa bara en tiondel av utbudet pa
marknaden vid ett byggande pa 40 000 ligenheter om éret.

Alla de redovisade siffrorna i de féregaende stycke avser hur méanga bostider
som gors tillgingliga, vilket dr langt firre dn antalet flyttar som uppgar till
niarmare 1,5 miljoner. Det beror dels pa att den del av hyresmarknaden som
avser specialbostider for studenter och ildre, ligenhetstyper med hég
omsattning, inte dr med i redovisningen, dels pa att flera personer kan flytta
tillsammans familjevis och att personer flyttar in hos varandra utan att nigon

bostad blir ledig f6r forsiljning eller uthyrning.
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Hur bor de unga?

Aldersgruppen 20-35 ér ir 6ver tva miljoner individer som férdelar sig pa

olika typer av hushall enligt f6ljande. En tredjedel bor 1 parférhallanden med

barn, en femtedel bor tillsammans med nagon utan barn och en fjirdedel bor

1 ett eget hushall utan nagon annan. En femtedel bor kvar hos sina foéraldrar.

I tabell 1 framgar hur manga unga som bor kvar hos sina férildrar

(hemmaboende) och i vilka upplatelseformer som unga personer bositter sig

i efter det att de limnat féraldrahemmet (ej hemmaboende). Av tabellen

framgar att det sker en forskjutning mot smahusboende med stigande aldrar.

Tabell 1, Antal och andel unga boende, efter alder och upplatelseform

Dérav ej hemmaboende

Totalt Déarav Bori Bori Bori
Alder antal hemmaboende | hyresratt bostadsratt agt smahus
20-24ar| 577052| 239027 41% | 210691 37% | 82232 14% | 40768 7%
25-29 &r| 690570 93033 13% | 285712 41% | 186919 27% | 119788 17%
30-354ar| 901002 44187 5% | 322464 36% | 234144  26% | 294722 33%
Totalt | 2168624 | 376247 17% | 818867 38% | 503295 23% | 455278 21%

Kalla: SCB samt egna berakningar

Att smahusboendet har en attraktionskraft och att det 4gda boendet Gkar sin

andel nar man kommit upp 1 den alder dd man funnit sin plats pa

arbetsmarknaden och kanske ingir i en ny familj ar inte konstigt. Men med

det laga smahusbyggandet blir det allt firre som nar dit. Av diagram 5

framgir att andelen som bor i smahus minskar under de ar f6r vilket SCB

redovisar aldersuppdelad statistik.
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Diagram 5, Andelen 30-39-aringar som bor i ett agt smahus, 2012-2024
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Inkomster och priser

Priset pa smahusfastigheten ar sjilvklart en viktig faktor om var malgrupp
ska kunna kopa det. Bostadsldn beviljas under forutsittning att hushallet har
tillricklig inkomst kvar att leva pa. Det betyder i sin tur att rintor och
amorteringar 1 relation till disponibel inkomst> inte far uppga till hur stora
belopp som helst. De mycket uppmirksammade kreditrestriktionerna har
mjukats upp och begrinsar belaningen efter den 1 april 2026 till 90 procent
av marknadsvirdet for huset och stiller krav pa en viss amortering — tva
procent av lanebeloppet nir lanet ligger 6ver 70 procent av marknadsvirdet
och en procent av lanebeloppet nir belaningen dr mellan 50 och 70 procent
av marknadsvirdet. Den verkliga begrinsningen for hur mycket ett hushall
far lana ligger 1 bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyler, sa kallade KALP-
kalkyler, dir hushallens inkomster testas mot betydligt hogre rintenivaer dn
de som just nu ar aktuella. Det betyder att de hushall som beviljas lan har
trygea marginaler.

Om vi tittar pa gruppen unga sammanboende utan barn, sa ar den disponibla
medianinkomsten f6r sadana hushall ca 53 000 kronor. Omraknat till

5 Disponibel inkomst &r enligt SCB och i den har redovisningen summan av alla skattepliktiga och skattefria
inkomster minus skatt och évriga negativa transfereringar. Om inget annat anges ingar ocksa alla
kapitalinkomster, det vill sdga aven till exempel reavinster vid férsaljning av en bostad. For att undvika den
paverkan sadana engangshandelser far pa medelvarden anvands medianvarden oftast nar inkomsten for
grupper beskrivs.
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manadsinkomster fére skatt motsvarar det inkomster pa 33 000 kronor per

manad och person.

Tittar vi enbart pa de sammanboende utan barn som 1 dag bor 1 hyresritt ar
deras disponibla medianinkomst ca 38 000 kronor vilket motsvarar
inkomster pa 23 000 kronor per manad och person.

Av tabell 2 framgar hur mycket hushéll med tva personer med olika
inkomster och utan barn eller andra skulder far lana i bank och hur héga
deras kostnad for rintor och amorteringar blir efter rinteavdrag. Om
hushallet har studieskulder eller om det finns barn tillats hushallet lana ett
ligre belopp.

Tabell 2, Hur mycket far ett tvapersonershushall utan barn lana?

Manadslon  Kapital- Lanets Huspris vid Kontant-
kostnad per storlek 90 % lan insats
manad

66 000 18 278 5715000 6 350 000 635000
56 000 13931 4 356 000 4840000 484 000
46 000 9614 3006 000 3340000 334000

Kalla: SEB laneindikator vecka 18 2026

De redovisade inkomsterna pa hushallsniva avslojar att det i manga unga
hushall ingar minst en person som inte arbetar heltid. De genomsnittliga
l6nerna for stora yrkesgrupper, dir det finns statistik for olika aldrar, framgar
av tabell 3.

Tabell 3, Medelmanadsloner for ett urval av yrken 2024. Nettosiffran, Idnen
efter inkomstskatt, ar beraknad fér en genomsnittskommun.

18-24 ar 25-34 ar

Brutto Netto Brutto Netto

Polis 31500 25473 38900 30979
Grundskollarare 26 300 21476 37 300 29773
Sjukskoterska 35200 28189 39800 31658
Underskoterska 30600 24719 31500 25 398
Stadare 26 900 21928 28 400 23060

Kélla: SCB

Inkomsterna ska ricka till att betala f6r en nyproducerad bostad. Prisstatistik
tor befintliga bostader finns enkelt tillginglig och i diagram 6 redovisas priser
tor permanenta smahus for storstadslinen och landet som helhet.
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Diagram 6, Képeskilling permanenta smahus, medeltal, tusental kronor,
2010-2024 i tre storstadslan samt i riket.
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Kaélla: SCB

Prisstatistik f6r nyproducerade bostider dr svarare att redovisa pa ett
rittvisande sitt. Det handlar om férre bostider och en nedbrytning pa
geografiska omraden ger sa fa observationer att skillnaderna blir stora mellan
aren beroende pa vad som byggts. De siffror som aterges i diagram 7 édr de
priser som det byggande foretaget tar av den bostadsrittsférening som
bestillt ett helt flerbostadshus eller flera gruppbyggda smahus, respektive det
pris man avser att silja smahus med dganderitt for. Uppgifterna kommer
alltsa fran producentsidan och ar inte verifierade mot de belopp som de som
flyttar in i bostaden betalar. Det mest anmirkningsvirda dr hur mycket mer
de byggande foretagen far betalt f6r en kvadratmeter 1 ett flerbostadshus 4n i
ett smahus. Det ir billigare att producera smahus i fabrik 4n flerbostadshus
som ofta uppfors pa plats, men skillnaden avspeglar ocksa att
flerbostadshusen byggs i centralare ligen dir marken kostar mer. Eftersom
priset for en bostad ska rymmas inom samma hushallsekonomi oavsett om
det dr ett smahus pa 130 m? eller en ligenhet pa 80 m? finns det ocksa
mojlighet att ta mer betalt per kvadratmeter f6r en ligenhet.
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Diagram 7, Produktionspriser per kvadratmeter, kronor, 2010-2024
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En traditionell smahusaffar

For att forsta vilka mojligheter och svarigheter ett hushall som vill flytta in i
ett nybyggt smahus star infér beh6vs en uppfattning om hur den normala
processen gar till och framfor allt pa vilket satt den skiljer sig fran att kopa
ett befintligt sméahus. Att kopa ett firdigt hus innebir stora beslut och ibland
svara bedémningar, men rent praktiskt sa handlar det om att skaffa ett
lanel6fte, att samla ihop sa mycket information det gar om sjilva huset och
slutligen att komma Gverens om ett pris som ryms inom budgeten. Bade
informationsinhdmtning och prisférhandlingar sker i de allra flesta fall via en
maiklare.

Ett enkelt sitt att kopa ett nybyggt smahus ar att kopa det nyckelfardigt av
en exploator. Liksom vid kop av en nybyged bostadsritt bestimmer du pa
ritning vilket hus du vill ha och far en tinkt tidpunkt f6r inflyttning. Det dr
den som siljer bostaden som ar byggherre, det vill sdga har alla kontakter
med kommunen och som bygger firdigt bostaden. Som képare kan du fa
gora vissa tillval, men du har inte nagot eget ansvar for att huset kommer pa
plats.

Det andra sattet att kopa smahus ir, for den som inte redan dger en tomt, i
verkligheten tva affirer. Det handlar dels om ett kép av en fastighet
(tomten), dels om ett entreprenadavtal baserat pa standardvillkoren i
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ABS 18¢ (husbygget). Det kan vara husbyggaren/entreprenoren som siljer
tomten men det behover inte vara sa. Tomten kan siljas av kommunen, en
privatperson eller ett annat foretag som inte ar detsamma som det som
levererar huset. Aven i det fall tomten 4gs av husbyggnadsféretaget blir det
billigare att képa tomten obebyged jamfort med att képa det fardigbyggda
huset pa plats. Det beror pa att stimpelskatten beriknas pa priset pa
fastigheten, som inledningsvis utgdrs av tomtmarken, men efter bygget
inkluderar ocksa byggnaden. Uppdelningen pa tva affirer gor att koparen far
ansvaret for en mingd atgirder och kostnader som ligger utanfor
byggentreprenaden och som husforetaget ansvarar f6r nir man koper ett
fardigbyggt hus. Enligt standardvillkoren som hor till ABS 18 ansvarar
fastighetsdgaren (dvs. hushallet som bestiller entreprenaden) for
’fastighetsbildning, grundundersékning, utsittningar, lagfart och
inskrivningar, bygganmailan, lov och tillstind, 1an och bankavgifter eller
andra kostnader for finansieringen samt besiktningar som sker med stéd av
torfattning. Bestillaren betalar statliga och kommunala avgifter inklusive
anslutningsavgifter.”

I praktiken hjalper hustillverkararen képaren med att ta fram de handlingar
for att soka de tillstind som beh6évs. Om det handlar om en 4nnu inte bildad
fastighet krivs ett forhandsbesked om bygglov for att kunna bilda
fastigheten. Sker bygget utanfér detaljplanelagt omrade kan olika utredningar
krivas for att bedoma om platsen ar limplig att bebygga. Det behover
klarlaggas att det gar att borra en dricksvattenbrunn och att anligga ett
enskilt avlopp, vilket i sin tur kraver tillstand. En sarskild fraga dr
mojligheten att ansluta fastigheten till elnitet. Det dr nitigaren som tar
stallning till detta. Det ligger sjalvklart i husforetagets intresse att samtliga
fragor far en 16sning, men det innebdr ocksa mycket arbete utan att det finns
en bestillning av ett hus. En 16sning dr da att huskdparen och husféretaget
sluter ett konsultavtal med en kostnad som dras av fran képeskillingen pa
huset om det senare sker en bestillning.

Husféretaget hjilper ocksa till med att ta fram ett kostnadsunderlag som
underlag f6r bankens beslut om att bevilja lan. Formellt ar képet av tomten
en separat affir med en separat finansiering, men banken som ska ldna ut till
tomten kommer att vilja veta hur mycket hushéllet behover lana ytterligare
tor att betala husbygget. Det totala lanebeloppet £6r de tva lanen ska nir

6 Entreprenadkontrakt (ABS 18) 2018.06 Framtaget av Konsumentverket, Villadgarnas riksférbund, Sveriges
Byggindustrier, Gar-Bo Forsakring AB och Tra och Mébelféretagen.
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huset ar fardigt samlas till ett tredje lan — bostadslanet — som begrinsas av
bade inkomster och lagstiftning enligt vad vi redovisat ovan. Finansieringen
av bygget sker genom ett byggkreditiv, det vill sidga ett lan som betalas ut 1
den takt som kostnaderna uppstar for avgifter och fakturor fran
entreprenoren. Nir bygget dr klart virderas den firdiga fastigheten som
underlag f6r beslut om ett bostadslan. Till skillnad fran nir man koper ett
tardigt hus — da virdet nistan alltid antas vara detsamma som priset som
man far lana hogst 90 procent av — dr virdet vid nyproduktion inte
detsamma som summan av det hushallet betalar f6r tomten och
entreprenaden. En virdering av hela fastigheten med det nybyggda huset pa
plats visar vad en kopare skulle vilja betala och det ar 90 procent av detta
virde som ir lagstiftningens grins for lanets storlek. Om tomten kostat en
miljon kronor och huset kostat tre miljoner kronor att bygga, sa kan det vara
mojligt att silja for fem miljoner kronor. Bolanetaket ér i detta exempel 4,5
miljoner kronor, det vill sdiga mer 4n vad det kostat att kopa och bygga
sammanlagt. En affir dir tomten kops in i néira anslutning till att bygget
paborjas och dir byggkostnaden halls nere sa att virdet av den firdigbyggda
fastigheten klart Gverstiger summan av tomten och entreprenaden kan alltsa
genomforas bara med behov av egna pengar motsvarande tio procent av
tomtpriset under en kort tid.

Bade for lantagaren och banken kan det finnas anledning att enas om ett
bostadslan som ir hogre dn priset f6r tomt och bygge, men hégst 90 procent
av virdet. Om det behovs ytterligare byggnadsarbete senare far inte
tilliggslan beviljas mer 4n till 80 procent av virdet, varfér det kan finnas en
poing med att utnyttja hela sitt lineutrymme.

Sjilva byggnadsarbetet kan paborjas forst nir alla forutsittningar retts ut och
tillstind beviljats. De svenska prefabricerade smahusen ir bade snabba att
tillverka och montera — en tillverkare anger 17 veckor som tid fran
bestillning till inflyttning. Den tid det tar att fa alla forutsittningar pa plats ar
darfor oftast bade lingre och svarare att forutse dn sjilva byggtiden nir ett
hushall avser att bygga ett nytt smahus.

Nir huset vil dr pa plats och kommunen meddelat slutbesked kan inflyttning
ske. Alla svenska husleverantorer limnar tva ars garanti pa sina arbeten och
det material de levererat. De har ocksa tecknat en byggfelsférsikring som
ticker skador f6r dolda byggfel som upptrider inom tio ar fran
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tardigstallandet. Bevisbordan for att visa att felet fanns frin borjan och inte
hade gatt att uppticka vid en besiktning vid inflyttning ligger pa husképaren.

Kommunens roll

Kommunen har tva roller i vilka man bidrar till eller f6rsvarar byggandet av
smahus. Det dr dels rollen som planmyndighet, dels som foéretridare for det
allminnas skyldighet att trygga ritten till bostad.”

Kommunerna planerar inte for smahus

I tidigare delredovisningar har vi konstaterat att utbudet av planlagd mark
tor smahusbyggande tycks vara mycket lagre an efterfragan. Varfor det ar sa,
och vad som kan goras at saken kommer att utvecklas 1 en kommande
redovisning. I denna redovisning konstateras att en férutsittning for att de
nybygeda smahusen ska kunna na fler malgrupper ir att det finns mark att

bygga smahusen pa.

Det offentliga stodet ar inriktat pa hyresratter

Hur langt det kommunala bostadstérsorjningsansvaret stricker sig kan
diskuteras och det finns ingen ritt f6r enskilda att kriva av sin kommun att
den ska ordna en bostad.® Sedan den ildre bostadsforsorjningslagen
upphivdes 1993 har det varit vanligt att i allmédnna termer tala om ett ansvar,
som kommunen disponerar olika verktyg for att uppratthalla.

I den beskrivning som finns pa Boverkets hemsida innefattar verktygsladan
ckonomiska och strategiska atgarder samt atgarder for att sinka trésklarna.”
Under de tre huvudrubrikerna redovisas olika lagreglerade instrument for att
underlitta f6r individuella hushall eller f6r bostadssokande 1 allmédnhet att fa
tillgang till en bostad. Framstallningen édr néstan helt inriktad pa
hyresbostider, dir méjligheterna att agera genom ett allméinnyttigt
bostadsbolag eller forturer i en kommunal bostadské har en direkt koppling
till just hyresbostider. Aven nir det handlar om att ekonomiska stodja
enskilda hushall avser beskrivningen hyresgarantier. Smahus med dganderitt
har en undanskymd plats, men Boverket nimner att de allméinnyttiga
bolagen kan ges 1 uppdrag att bygga dven sidana bostider och att det ar

”"Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella valfard ska vara grundlaggande mal fér den offentliga
verksamheten. Sarskilt ska det allménna trygga ratten till arbete, bostad och utbildning samt verka for social
omsorg och trygghet och fér goda férutsattningar for halsa”, Regeringsformen 1 kap. 2 §.

8 Kommunen har ett sarskilt ansvar gentemot &ldre, funktionshindrade och anvisade nyanldnda som i enskilda
fall kan prévas i domstol.

® En handbok fér bostadsférsérjning, Boverket, webbplats last den 23 januari 2026.
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mojligt att genom markanvisningar limna utrymme f6r personer som vill
bygga sitt eget smahus.

Langsiktiga forandringar som motverkar smahusbyggande

Bakgrunden till mitt uppdrag som Egnahemskommissionir ir att en allt
mindre andel av de bostidder som byggs dr smahus. Trots att vi vet att en
mycket stor del av de som bildar familj vill lata sina barn vixa upp i ett
marknira boende med en saker narmiljo sa minskar vi successivt
mojligheterna for att det ska bli verklighet. Det dr ett samhillsproblem som
om det far fortga leder till bade sociala och ekonomiska problem.

Det finns dtminstone tva laingsamma samhallsférindringar som 6ver tid
motverkar smahusbyggandet utan att det funnit nagon sadan uttalad avsikt.

Den forsta forindringen handlar om férskjutningen fran en situation dar
kommunen sjalvklart ar den som tar initiativ till planldggning for att dndra
markanvindning till dagens situation dir exploatorsdriven planering” blivit
en etablerad arbetsform. Forindringen paverkar forstas vilka intressen som
har resurser att driva fram en detaljplan, men det férindrar ocksa synen pa
bevisborda och utredningsansvar. Trots att det 4r kommunen som formellt
gor avvagningen mellan olika allméinna och enskilda intressen blir det
exploatoren som ska argumentera for att det egna projektet representerar ett
bredare intresse édr det egna vinstintresset. Det allmdnna intresset ska
dessutom trumfa andra méjliga skydds- och exploateringsintressen pa
platsen samt naturligtvis de enskilda intressen som alltid star emot en
forandring 1 omgivningen. En detaljplan som ”’bara” erbjuder nya smahus
har i det perspektivet en svarare vag att ga dn en plan som innehaller
kollektiva nyttigheter 1 form av till exempel butikslokaler i bottenvaningen.

Forskjutningen mot en exploatorsdriven planering gér ocksa att
kommunerna foérvintar sig mer av de blivande byggherrarna.
Plangenomférandet blir till stor del en fraga for byggherren att 16sa och
kommunens egen f6rmaga att leda och koordinera byggprojekt minskar eller
koncentreras till det egna bostadsbolaget. Det g6r att en engangsbyggherre
som vill uppfora sitt eget smahus inte kan parakna ett lika kompetent stod
fran kommunen som under forra seklet. Blickar vi tillbaka till
egnahemsrorelsens forsta artionden sa fick hushallet inte bara hjilp med
typritningar utan ocksa med firdiga byggsatser och kunde dven radfraga
personer med professionell kompetens pa byggarbetsplatsen. Idag maste
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hushallet képa den kompetens som krivs fOr att som byggherre visa att det
blivande huset méter alla krav. Regeringens uppdrag till Boverket att limna
torslag pa hur typgodkinnande av sméahus kan genomforas!® kan vara ett sitt
att bryta den hir utvecklingen.

Den andra forindringen ir den snabba prisckningen pa bostider och annan
fast egendom; lingt snabbare ir inkomstutvecklingen. Okande priser innebir
hogre kontantinsatser som det tar lingre tid att spara ihop till. Eftersom det i
Sverige finns en stark koppling mellan smahus och dgt boende ar den
torindrade relationen mellan inkomst och priser till sirskild nackdel for
smahusbyggandet. For att flytta in 1 en nybyged hyresritt kravs ingen
kontantinsats och den som bygger bostadsritter kan ligga delar av
belaningen i féreningen och dirigenom minska kravet pa ett hopsparat
kapital.

De tva forindringar som redovisats hir har i sig orsaker som ligger bortom
Egnahemskommissionarens kapacitet att reda ut. De gor det svarare for
hushallens vilja att bo i smahus att realiseras, men gor det 4n mer angelaget
att arbeta medvetet for att sa ska ske.

0 Uppdrag till Boverket att ta fram férslag pa hur typgodkdnnande av sméahus kan genomféras, dnr.
L12025/01072, maj 2025.
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Vad kan goras?

Som Egnahemskommissionir har jag under mitt arbete dterkommande mott
torslag pa vad som bor goras for att 6ka smahusbyggandet. Nir det galler
statliga regler har stimpelskatten och kreditrestriktionerna varit i centrum for
mangas uppmirksamhet och gillande kreditrestriktionerna har det nu skett
en forindring. Detsamma giller byggreglerna som numera ger stor frihet att
bygga bostider anpassade efter vad manniskor vill ha. Vad som bér goras f6r
att Oka tillgdngen till byggbar mark f6r smahusbyggande ar det de flesta tar
upp i dag. Det ir nagot som i nagon man berors i det foljande men som tas
upp pa ett samlat sitt i en kommande delredovisning.

I det f6ljande beskrivs olika atgiarder som smahusforetag och kommuner kan
vidta var for sig eller tillsammans inom ramen for dagens regler om de vill
agera sa att unga hushall med litet eller inget sparande och mindre
ckonomiska marginaler dndé kan efterfraga ett nybyggt smahus.

Att fa till ett 6kat nybygeande genom att slappa fram fler mojligheter
fungerar bara dir det finns en langsiktig efterfragan pa bostader. Att fa till
smahusbyggande pa platser dir produktionskostnaderna understiger
marknadsvirdet kraver starkare styrmedel.

Smahusforetagen

De svenska sméahusfoéretagen dr en blandning av rena hustillverkare som
sdljer byggnad och ett entreprenadarbete och féretag som utvecklar projekt
dar firdigbyggda smahus siljs som dganderitter eller hyresritter.
Smahustillverkare och projektutvecklare kan ha samma dgare, men
smahustillverkarna kan ocksa vara entreprenorer at utvecklarna. Boverket
redovisade i en underlagsrapport till regeringen'! att det under
tioarsperioden 2014-2023 férekommit namn pa 6ver 200 smahustillverkare
och mer dn 1 800 byggherrar till smahusprojekt i Sverige. Med
smahustillverkare avses de foretag som faktisk bygger husen, oavsett om det
sker pa plats eller 1 en fabrik. Med byggherrar avses de foretag som star som
bestillare av byggnadsarbetena och som ansvarar f6r att s6ka bygglov och
uppfylla myndighetskrav. Det kan forstas vara samma foretag som upptrider
1 de olika rollerna och inom en koncern kan rollerna vara férdelade pa olika
bolag. Tabellerna 4 och 5 dr himtade fran Boverkets rapport och visar de tio
storsta tillverkarna som stod for 60 procent av de styckebyggda smahusen

" Boverket, Uppdrag att ta fram underlag for 6kat smahusbyggande, Rapport 2024:3.
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under perioden respektive de tio storsta byggherrarna som tillsammans stod
for bestillningarna av en fjiardedel av alla gruppbyggda smahus. Det finns
stora koncerner pa listan 6ver byggherrar, och nagra av hustillverkarna ingar
1 sadana koncerner, men tabellerna visar att de allra flesta smahusen i Sverige
tillverkas av sma foretag. Deras mojligheter att ta pa sig stora finansiella
ataganden Over lang tid dr begrinsade.

Tabell 4, De tio storsta tillverkarna av styckebyggda smahus

Hustillverkare Antal 2014-2023
Alvsbyhus 5137
Myresjohus’ 3827
Fiskarhedenvillan? 3785
Eksjohus 3432
Smalandsvillan’ 3430
A-hus® 2600
LB-Hus* 2024
Hjaltevadshus 1762
Trivselhus?* 1658
Vargardahus 1628

1 Ags av OBOS, 2 Ags av Dellmer Homes, 3 Ags av Derome, 4 Ags av Svensk husproduktion.

Tabell 5, De tio storsta byggherrarna i projekt med gruppbyggda smahus

Byggherre Antal 2014-2023
OBOS 2729
BoKlok® 2626
Derome Hus 1598
Bonava 1498
Myresjohus 1114
Peab Bostad 1031
Skanska Sverige 993
JM AB 968
Nordr Sverige 877
Gotenehus? 854

2 Ags av Dellmer Homes, 5 Ags av Skanska. Kalla: Boverket

Erbjuda produkter med stor andel eget arbete att utfora

Ett mojligt sitt att sdnka kostnaderna med f6rebild fran den tidigare
egnahemsrorelsen ér att leverera hus dir képaren gor en egen arbetsinsats.
De bilder vi sett pa familjer som murar grunder och reser stommar ar fran
1930-talet, och redan pa 1950-talet slutade de kommunala bolagen i

22 (40)



Stockholm och Goéteborg att erbjuda méjligheten till egen arbetsinsats som
en del av finansieringen, eftersom alla kopare dnda képte till de tjdnster som
inte ingick i baspaketet. Sjilvbyggeri ar darfor knappast en generell 16sning
tor att sinka kostnaderna, dven om det kan vara en 16sning for vissa hushall.
Att limna delar av husbyggandet, som inte paverkar hallfasthet,
brandsakerhet eller energihushallning, till en kopare att fardigstalla ar
koncept som i viss man finns pa marknaden i dag. Dessa koncept kan
givetvis utvecklas. Hur mycket det kan sinka priset beror forstas pa vilket
slututférande som anvinds som jimférelse, men de exempel
Egnahemskommissiondren fatt presenterade for sig pekar pa patagliga
prissinkningar. Det handlar da om allt fran att limna all markplanering och
byggande av garage och forrad till kparen till att limna dven huset oinrett
med ett fardigt vatrum och ett enklare kok. En sirskild poing ar forstas att
utelimna arbeten som kostar mer pengar att utféra an de tillfor virde vid
torsiljning. Med hinsyn till Ian beviljas baserat pa virdering gar det da att —
aterigen — ersitta hela eller delar av kontantinsatsen med eget arbete.

Erbjuda betalning vid fardig leverans

Ett enkelt sitt att minska riskerna for huskoparen ér att vid en
smahusentreprenad ta betalt i samband med slutbesiktning och inflyttning.
Det innebir dels att kbparen inte behover hantera kreditivlan, dvs. lin som
utbetalas i den takt som entreprenaden fortskrider och dar det ar lantagaren
som ska informera banken om eventuella férseningar. Dels ger det képaren
ett skydd mot att ha betalat fér nagot som i virsta fall inte slutférs. Aven om
varje husprojekt med enskilda hushall som bestillare enligt lag maste atfoljas
av ett ekonomiskt fardigstallandeskydd innebir det bara en ekonomisk
ersittning for de kostnader som féljer av att en ny entreprendr maste
kontrakteras. Det kan vara besvirligt att finna en ny entreprenor till ett
pagaende bygge, och den som tar pa sig ett sadant jobb vill sillan limna
garantier for det som redan ar pabérjat.

Erbjuda hyrkoép

En helt ny lagstiftning om hyrkop trader 1 kraft den 1 juli 2026.12 Syftet ar att
gbra det mojligt for kopare med ett litet eget kapital att bli dgare till en
bostad, 1 det hir fallet savil en dganderitt som en bostadsritt. Koparen blir
inledningsvis hyresgist hos siljaren, som forbinder sig att Gverlata
fastigheten eller bostadsritten vid en senare tidpunkt till ett i f6rvig bestimt

2 Prop. 2025/26:188 Lag om hyrkdp av bostad.
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pris. Képaren sparar sedan ihop till en kontantinsats och koper bostaden
innan optionen 16pt ut. Ur siljarens synpunkt innebdr det att man ligger kvar
med ansvar och risker i ett projekt som annars skulle ha varit avslutat.
Hyrkop, eller liknande uppligg som finns redan innan lagen trader i kraft!3,
har som syfte att gora det maoijligt att sluta avtal med en malgrupp som
annars inte gatt att nd. Det ar viktigt att poangtera att det inte alltid ar
sjalvklart att hyresintikterna fram till 6verlatelsetidpunkten fullt ut ticker
torvaltningskostnader och utebliven avkastning pa képeskillingen. I de fall
motsvarande modeller tillimpats hittills har det i flera fall handlat om att fa
in atminstone nagon avkastning pa det kapital som 4r bundet i en bostad
som for narvarande inte gar att silja.

Acceptera avbetalningskop

En variant pa att lina till kontantinsatsen som inte nimns sa ofta vid
bostadskop ar siljarreverser. Siljaren lanar ut pengar till kbparen for att
affiren ska kunna fullgoras. Till skillnad fran hyrképsmodeller 6vergar
aganderitten direkt och inget fastighetsidgaransvar ligger kvar pa saljaren.
Liksom vid hyrkop blir totalekonomin f6r siljare och képare beroende av
villkoren for lanet.

I bade fallen med hyrk6ép och olika former av avbetalningskép binder detta
kapital hos siljaren. A andra sidan skapar detta nya méjligheter till forsiljning
till hushall som for narvarande har svart att forverkliga sina husdrémmar.

Erbjuda garantier utover de lagstadgade.

Det dr tva ars garanti pa material och funktion i de standardavtal for
smahusentreprenader som anvinds vilket 6verensstimmer med
lagstiftningens krav. Ett sitt att minska risken for dyra skador och
reparationer ar att 6ka garantitiderna, dvs. den tid da husforetaget atar sig att
atgirda upptickta fel utan att husképaren behover bevisa att det funnits fran
botjan.

Kommunerna

Sveriges kommuner ir olika. Manga kommuner har en befolkningstillvixt
och ett generellt behov av att bygga bostider. Men i 107 av 290
kommunerna har befolkning minskat sedan sekelskiftet, och 1 dldersgruppen
20-30 ar giller detta i 184 kommuner. I manga kommuner ir det darfor inte

3 En dversikt 6ver sadana upplagg finns i SOU 2024:83.
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ett generellt behov pa nybyggda bostader som star hogst pa den
bostadspolitiska dagordningen. Det behov av bostadsbyggande som dnda ar
aktuellt 1 dessa kommuner, ar fraimst fOr att attrahera inflyttning for att klara
kompetensforsorjningen till bade niringslivet och den offentliga servicen
och for att erbjuda tillgingliga bostidder for dldre. Detta behov kan med
tordel tillkomma genom ett byggande av smahus. Mindre sméahus kan
exempelvis attrahera dldre som i dag bor i stora smahus eller i flerbostadshus
med bristande tillginglighet.

En kulturférandring efterfragas

Det forsta steget pa vig mot en egnahemsrorelse dr en kulturférindring hos
kommunerna. Fér en kommun innebir en sadan forindring att ha ett
program for att stodja hushall till ett boende 1 ett eget dgt smahus, likaval
som kommunen i dag ofta dger ett allmannyttigt bostadsbolag som hyr ut
bostider. Det kommer alltid att finnas olika uppfattningar om vilket behov
det finns av en aktiv bostadspolitik och vilka instrument som bér anvindas,
men att det offentliga stodet ocksa ska kunna leda till ett boende i ett eget
hem med markkontakt kan inte vara kontroversiellt. Det dr bara tanken som

kinns ovan for vissa.

Planera fler tomter utan bindning till husfoéretag

Detaljplanering i Sverige sker i stor utstrickning pa initiativ fran exploatorer.
Det ar ett effektivt sitt f6r en kommun att sakerstilla att planen genomfors
och att kommunen far betalt for sina kostnader. Genom att flytta ansvaret
tor att utféra vigar och VA-anliggningar till en exploator kan utbyggnaden
samordnas med hur snabbt husen siljs. Det som gar forlorat ar méjligheten
att faktiskt styra tidplanen f6r genomforandet och att férdela de byggritter
som tillkommer genom planen. Fér en kommun som vill skapa utrymme for
byggforetag som arbetar med lagprisprofil eller som vill inrdtta en tomtko
med eller utan forturer, dr det nédvindigt att ta risken att planera och utféra
gemensamma anlidggningar med férhoppningen att fa tillbaka kostnaderna
genom avgifter efterhand som omradet bebyggs.

Organisera vagledning/lots for smahusbyggare

Drivkraften i en ny egnahemsrorelse dr den underliggande viljan hos manga
hushall att bo 1 ett eget dgt smahus. For den som saknar eget kapital eller
kontakter som kan bista ar det svart att forverkliga den tanken. En lagsta
niva for ett kommunalt engagemang, utover rollen att planligga mark for
smahusbebyggelse, skulle kunna vara att etablera en konsumentvigledning
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tor smahusbyggare. Att ge hushallet en mojlighet att fa en annan blick pa de
handlingar som husféretaget tillhandahaller eller en hjilp att f6rsta vad
bankens KALP-kalkyl innebar, kan vara vardefullt och innebir den trygghet
som ett resurssvagt hushall behover. En mycket stor hjalp ir ocksa att
vigleda hushallet till ritt instanser inom kommunen och hos de bolag som
tillhandahaller el, bredband med mera. Detta ar sarskilt viktigt f6r de hushall
som sjilva vill kopa en tomt och bygga eller bestilla ett hus fran en

leverantor.

Inratta tomtféormedling med behovsprévning

Om kommunen dger mark som planeras f6r smahusbebyggelse och en
kommun vill ge hushéll i familjebildande dldrar méjlighet att bygga sitt eget
hus gar det att stilla som villkor att koparna ska vara i en viss alder eller
befinna sig i en viss familjesituation. Det uppfattas ibland som ett brott mot
likabehandlingsprincipen men méjligheten att sélja eller upplata mark kan
aldrig tillimpas sa att alla fir samma maijlighet och nagot krav pa att
maximera det ekonomiska utfallet finns inte heller. En prioritering av vissa
kopare far dock inte ske pa grundval av osakliga skil, utan maste vara baserat
pa en princip som tillimpas pa samma sitt mot alla invanare.

Ta fram planer med madjlighet att vaxa

En sirskild utmaning f6r den kommun som vill skapa méjligheter att bygga
sma och billiga smdhus som senare kan byggas ut ér att utforma detaljplaner
som ger utrymme fOr detta utan att det krivs stora tomter. Genom att
placera byggritter i tomtgrins gar det att skapa moijligheter till tillbyggnad in
mot den egna tomten och utan att grannarna paverkas. Om byggritterna inte
liggs mot varandra i fastighetsgrins gar det att uppfora bostadshusen utan
krav pd sarskilt brandskydd i den vigg som ligger i gransen. Det hir ar
vanligt i omraden som uppfors i grupp, men mera ovanligt for friliggande
bostider med flera olika byggherrar.

For att gora det mojligt att verkligen kunna bygga 1 tomtgrins och att
underhilla det firdiga huset kan det vara limpligt att ge servitutsritt att
anvanda grannfastigheten vid uppférande och 16pande underhall.
Detaljplaner med den hir utformningen ger en maoijlighet att bygga till i olika
omgangar utan att beh6vs grannens medgivande, nagot som kravs om
huvudbyggnaden star mitt pa en tomt med hégst 4,5 meter till tomtgrans.
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Kommunerna kan saledes med en genomtinkt detaljplanering av nya
smahusomraden skapa goda forutsittningar f6r manniskor att sjilva bygga
ett mindre smahus med goda forutsittningar att vixa i takt med att familjen
och ekonomin vixer. Over tid kommer sedan smahusen i dessa omraden att

kunna vixa pa ett forutsagbart sitt.

Erbjuda tomtratt (med frikopsvillkor)

For att gora det méjligt £6r den som saknar ett startkapital att kopa ett
nybyggt smahus maste pengar 1 handen pa nagot satt helt eller delvis ersittas
med en avbetalningsplan. Den stora delen av detta utgors av banklan, men
dven den som far lina i bank beh6ver finansiera atminstone tio procent av
kopeskillingen pa annat satt. Lagstiftningen anvisar tomtritt som en
mojlighet f6r en kommun att minska hushallets behovet av en kontantinsats.
Tomtritt dr ett satt f6r en kommun att 6verfora stora delar av dganderitten
— savil skyldigheter som rittigheter — pa nagon annan mot en arlig avgift; en
tomtrittsavgild. Tomtritten villkoras av en viss anvindning och en viss

bebyggelse.

Tomtritten 4r visserligen ett sitt att minska kravet pa kontantinsats, och
avgiften kan 1 princip sattas valdigt lagt, men ett uttalat syfte med
lagstiftningen ér att virdestegringen pa marken ska stanna hos markagaren.
Over tid stiger dirfor tomtrittsavgilderna i takt med fastighetspriserna,
samtidigt som vardet av tomtritten inte stiger lika snabbt. Savil
tomtrittshavare som de flesta kommuner som anvinder tomtritt har med
tiden funnit att det ar lampligt att 4gandet 6vergar till tomtrittshavaren, men
for detta finns inget tydligt stod i lagstiftningen. I de flesta fall har 16sningen
blivit att kommunerna antagit ensidiga beslut om att erbjuda samtliga
tomtrittshavare till smahusfastigheter att 6verta dgandet till ett pris som
utgor en andel av ett bedomt marknadsvirde. Om kommunen har fattat
sadana principbeslut redan innan nya tomtritter upplats sa innebar det en
mojlighet for ett hushall att under en begrinsad tid hyra mark som man
senare koper. Det far formen av ett hyrképsavtal, aven om det begreppet
numera anvands av regeringen for avtal som avser bebyggda fastigheter.
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Ekonomiskt stod, direkt eller indirekt

Kommunerna har stort inflytande 6ver nyproduktionen av bostider genom
planldgening och bygglov och det finns ett kommunalt ansvar att planera f6r
att skapa forutsittningar for alla 1 kommunen att leva i goda bostader.!* Det
ar ocksa kommunerna som édger de allminnyttiga bostadsbolagen och
ddrmed erbjuder ett utbud av hyresbostider i ett allmannyttigt syfte. Att det
tinns en kommunalt atagande gentemot medborgarna ar uppenbart for alla,
men hur stort det atagande kan eller bor vara ir inte lika sjalvklart.

Kommunernas skyldighet att hjilpa hushall kan hirledas ur Socialtjanstlagen
(2025:400), och kommunerna har goda méjligheter och befogenheter att
stodja enskilda hushall. Att kommuner far limna enskilda hushall
ckonomiskt stod i syfte att minska deras kostnader for att skaffa eller inneha
en permanentbostad framgar ordagrant av lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter.!> Bestimmelsen har funnits 1 lagstiftningen i
nagorlunda oférindrad form sedan 1947. I en tid ndr den statliga
bostadspolitiken utvidgades ansags det visentligt att tydliggdra att det finns
en kommunal kompetens kvar att pa bostadsomradet stodja enskilda hushall
och att detta fick ske med avsteg fran likstallighetsprincipen, dvs. stédet
miaste inte tillfalla alla hushall. I betinkandet Sank troskeln till en god bostad'®
g6rs en historisk genomgang av lagstiftningen och dess férarbeten. Det
framgar dér att stod kan ges bade for att kunna férvirva en bostad, till
exempel 1 form av borgen for lan, liksom for att I6pande betala kostnader,
till exempel i form av bostadsbidrag. Det betonas ocksa att stod bor ges
baserat pa nagon form av principiellt regelverk for att férebygga rent

godtyckliga stod.

Forutsittningen for att ge ett ekonomiskt stod ar att alla hushall i samma
situation behandlas lika. Det betyder inte att utfallet for alla hushall som
befinner sig i samma situation kommer att bli detsamma. Att alla med en viss
familjesituation kan erhalla fértur i en bostadské betyder inte att alla som
stiller sig 1 kon kommer att fa en ligenhet. Detsamma giller naturligtvis
insatser for att stodja vissa hushall att skaffa ett nybyggt sméhus.

Att direkt subventionera malgruppens ink6p ar alltsa fullt méjligt £61 en
kommun, men det finns ingen tradition att stodja hushall pa det sattet. En

41 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
52 kap. 6 § lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
6 SOU 2022:14.
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direkt subvention férutsatter som alla stod till individer att det foregés av ett
policybeslut som gor det méjligt att behandla lika fall lika. For att f6rhindra
att subventionen diskonteras vid en vidareforsiljning skulle krav pa hembud
eller kvarboendeskyldighet bli aktuellt.

Ett mera indirekt sitt att sinka priser dr att gora upphandlingar av flera
byggnader till f6rman for privatpersoner som sedan avropar dem. Att
upphandlingar utan garanterade volymer fungerar visar Sveriges
Allminnyttas ramavtal Kombohus Sma. Avtalet kan anvindas av de
allminnyttiga féretagen under en fyraarsperiod och de firdiga bostadshusen
kostar ca 20 000 kronor per kvadratmeter exklusive moms, grund och
markarbeten. Ett ramavtal dir privatpersoner blir motpart kanske inte dr lika
attraktivt, men att det finns en mojlighet att pressa priser i utbyte mot
mojliga serieleveranser ar klart.

Uppdra at det egna bostadsbolaget att bygga smahus for forsaljning

Det flesta kommuner har kompetens att agera byggherre och bestilla
bostider med langsiktigt goda egenskaper genom sitt allmiannyttiga
bostadsbolag. Den kompetensen kan naturligtvis anvindas for att bestilla
smahus, vilket det uppenbart finns intresse for — Sveriges Allmannytta hade
inte genomfort en upphandling utan att deras medlemsforetag efterfragat
smahus. Flera allmannyttiga bolag har fatt i uppdrag att planera for eller att
bygga bostadsritter, men byggande av smahus for f6rsiljning ar ovanligt.
Egnahemsbolaget som dgs av G6teborgs kommun bygger och siljer bade
bostadsritter och egnahem, men ar ett bolag skilt frin de bolag inom samma
koncern som bygger och forvaltar hyresritter inom ramen for reglerna om
allmannyttiga bostadsaktiebolag. I de flesta kommuner finns inte méjligheten
att hélla separata organisationer for olika typer av byggande, men exemplet
Goteborg visar att det dr fullt méjligt att formellt organisera separata bolag
som kan anvinda gemensam kompetens.

Lamna garantier for enskilda hushalls avbetalningskop

Ett ytterligare steg r att kommunen gar in och tar en aktiv roll 1 sjilva
husaffiren. Aven det kan ske pa en mingd olika sitt, sa linge det ir till
fordel f6r de hushall man pa policyniva bedomt vara i behov av kommunens
stod. En overgripande inriktning bor vara att tillsammans med ett
byggforetag skapa ett erbjudande som innehiller sa fa osikerheter som
mojligt £6r den tilltdnkta koparen. Riskerna for olika tinkbara fordyringar
delar kommunen och byggforetaget pa. Ett exempel pa en mojlig
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overenskommelse kan vara att foretaget accepterar en avbetalningsplan pa en
del av betalningen for entreprenaden mot att kommunen gar i borgen for
hushallets betalningar. I juridiska termer kan det vara skillnad pa de fall da
kommunen dger marken, och relationen till byggforetaget regleras 1
markanvisningsavtal, och de fall da byggtoretaget dger marken och
kommunen képer konsumentférmaner inom ramen f6r SGEI-regelverket!”.
I praktiken blir den senare typen av 6verenskommelser bara aktuella pa
platser dir efterfragan fran resursstarka kGpare ar svag och dar foretaget och
kommunen har ett gemensamt intresse av att géra husen képbara dven for

mera resurssvaga hushall.

Statens insatser for att paskynda en utveckling

Senare 1 denna delredovisning finns forslag till vad regeringen kan gora i
nirtid for att frimja smahusbyggandet. Mera principiellt 4r det alltid tillgang
till mark och finansiering som begrinsar byggandet, och staten kan
naturligtvis paverka bada dessa forhallanden.

Uppmuntra eller framtvinga planering

Att det 4r en kommunal angeligenhet att planera anvindning av mark och
vatten framgar av plan- och bygglagen 1 kap. 2 §. Samtidigt utgér plan- och
bygglagen i sig ett statligt regelverk som formar utrymmet f6r den
kommunala planeringen. Det ligger definitivt inom den statliga kompetensen
att ha synpunkter pa hur marken anvinds, och dessa synpunkter kan fa
genomslag genom mordétter eller piskor. For narvarande finns till exempel ett
bidrag for att ta fram detaljplaner som medger byggande av smahus dér det
statliga bidraget reflekterar antalet bostider som mojliggérs genom planen.

Forslag till statlig styrning mot planering av fler bostider har limnats av
statliga utredningar, bland andra Utredningen om kommunal planering for
bostéider's. En mellanform ar avtalen mellan stat och kommun rérande
utbyggnad av transportinfrastruktur med kommunal bostadsplanering som
motprestation.

7 Tjanster av allmant ekonomiskt intresse. Om ett offentligt ekonomiskt stéd Idmnas inom ramen fér vad som
anses tillatet enligt kommissionens meddelande behdver det inte anmalas som statsstdd.

8 SOU 2018:35.
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Bedémning

Det finns redan i dag méjligheter for en ny egnahemsrorelse. Om viljan finns
sa kan foretag och kommuner medverka till att nybyggda smahus blir ett
alternativ dven for hushall som flyttar till sitt fOrsta gemensamma hem.

Egnahemskommissiondren har i flera delredovisningar pekat pa hindren for
smahusbyggande och hur de bor avligsnas. I den hir redovisningen lyfts
fram alla de mojligheter som finns f6r den kommunpolitiker som ar villig att
gora smahusbyggande i den egna kommunen till del av en medveten politik
tor ett bittre liv f6r de egna medborgarna och for andra som lockas att flytta
in.

Pa den mest grundliggande nivan giller det att identifiera smahusbyggandet
som en del i svaret pda samhillets behov av bostider och formulera
byggandet av smahus, likaval som flerbostadshus, som ett samhallsintresse.
Bara nir smahusen uppfattas som en 16sning pa bostadsférsorjningen gar det
att motivera att ta mark i ansprak som annars har en potentiell nytta f6r
annan exploatering, jord- och skogsbruk eller friluftsliv. Det har ar en
kulturforindring som ligger inom den kommunala kompetensen och som

inte kraver lagandringar.

Aven i kommuner dir det finns en vilja att planera fér smahus si kan
kommunen gora mer for att gora tomter tillgingliga for de hushall som vill
bygga sjilva, snarare dn att silja till hogstbjudande. Att inritta en tomtko ar
ett klassiskt verktyg som fortfarande finns pa flera hall men som kan
anviandas bredare, eventuellt med fortur f6r vissa hushall. Det gar ocksa att
utforma detaljplaner som inbjuder till att bygga ut stegvis, snarare dn att
utnyttja byggritten maximalt i ett steg.

Att ge det egna bostadsbolaget ett uppdrag att ocksa handla upp
smahusentreprenader och antingen bygga smahus for egen forvaltning eller
med ambitionen att 6verlata dem, kanske via hyrkop, ar fullt méjligt £or alla
de kommuner som har ett eget bostadsbolag. F6r kommuner som har en
begrinsad bygg- och fastighetskompetens i den egna organisationen kan det
hir vara det riktigt stora steget till en kulturforindring 1 synen pa smahus.

Nir det giller finansiering dr det ett faktum att tiden fOr att spara till en
kontantinsats dr ett problem for ett hushall som vill flytta till ett 4gt smahus i
nirtid. Att pa olika sitt skjuta upp betalningen ir en férutsittning eller
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atminstone en mycket viktig faktor for att det unga hushallet ska reflektera
over ett nybyggt smahus, dven om det ir litet och delvis oinrett och ddrmed
overkomligt 1 pris. Smahusforetagen kan erbjuda avbetalningslosningar
kopplade till entreprenaden och snart ocksa hyrkép med legalt bindande
utkopsklausuler f6r firdigbygeda hus. Kommunen kan upplita kommunal
mark med tomtratt dir det redan fran borjan finns ett ensidigt atagande att
silja marken efter en tiodrsperiod. Annu mer kraftfullt blir det om
kommuner och smahusforetag samarbetar med fardiga erbjudanden dir man
delar pa risken for att lata koparen vinta med att betala de sista tio procenten
av kopeskillingen. Fér en kommun férutsitter det att det finns en malgrupp
som man vill ge ett sarskilt stod, och fo6r vilken man planerar f6r sma billiga
bostider. Tanken borde inte vara mera frimmande 4n att lita personer som
tatt jobb i kommunen fa fortur i det egna bolagets bostadsko.

Att det maste vara litt for ett hushall att képa ett nybyggt sméahus forstar
naturligtvis smahusforetagen som i all sin marknadsféring framhaller hur de
kommer att vara ett std genom hela processen. Det finns heller ingen
anledning att tro att de féretag som finns bakom de kidnda varumirkena inte
gor sitt basta for att husaffaren ska bli sa problemfri som moijligt. Samtidigt
finns det en grins f6r hur langt ansvaret stricker sig och
informationsovertaget ar massivt. Képaren gor vanligen bara denna husaffir
en gang i livet medan foéretaget kanner till alla risker och kan ta h6éjd for dem.

Hir finns ett utrymme f6r kommunen att ge en objektiv kompletterande
konsumentinformation. Manga kommuner hjilper ocksa till nir nigon soker
information. Ett forsta och viktigt steg ér att géra den rollen synlig bade
inom kommunen och gentemot de som vill bygga. Att tillsammans med de
foretag som vill bygga smahus marknadsfora tjansten kan vara nista steg.

Sammanfattningsvis finns det stora moéjligheter att som kommun agera for
att lyfta fram smahusbyggandet som en del i en samlad lokal bostadspolitik.
Det idr en viktig insikt innan fraigan om behovet av statliga atgirder for att
6ka smahusbyggandet vicks.

32 (40)



Forslag

Som presenterats i tidigare delredovisningar finns det i dag hinder som
torsvarar mojligheterna att 6ka smahusbyggandets andel av nyproduktionen.
Exempelvis har jag lyft fram ekonomiska drivkrafter, kommunal planering,
bristande finansieringslosningar, sirskilt f6r den malgrupp som ar i
familjebildande dlder och diar manga har begriansningar bade vad giller
inkomster och sparat kapital. Regeringen kan direkt underlitta for kopare av
smahus att 10sa finansieringen och dven stétta och uppmuntra kommunerna
att mera aktivt gora smahusbyggande till en del av den kommunala
bostadsférsorjningen.

I dag finns en tyngdpunkt pa bostadspolitiska atgirder som landar i ett hyrt
boende. Egnahemskommissioniren limnar fem konkreta férslag for
regeringen att 6verviga for att 6ka mojligheterna att det 1 stallet blir ett eget
dgt smahus. Forslagen nedan innebdr inga nya tvingande regler. Det som
toreslas ar positiva stimulanser som var for sig och tillsammans bade kan
Oppna moijligheter och paskynda en utveckling till ett 6kat smahusbyggande.
Forutsittningarna och utmaningarna ar olika i olika delar av Sverige och
darfor bor verktygsladan vara omfingsrik.

1. Satt upp ett mal om 40 procent f6r andelen sméhus i nyproduktionen
av bostider som beviljas bygglov dr 2030. Ge Boverket och

linsstyrelserna i uppdrag att f6lja upp malet.

Som framgick i borjan av redovisningen dr sméahusens andel av
nyproduktionen numera en bra bit under 20 procent och Boverkets senaste

prognos fran mars 2026 visar inte pa nagon forindring de ndrmaste dren.

Oavsett om forslagen i denna redovisning kommer till stind beh6vs en
kulturforindring som innebir att smahusen blir en lika méjlig 16sning som
flerbostadshusen nar utbudet av bostider behover 6ka. Det giller oavsett
om det handlar om att méta en férvintat 6kad inflyttning till en ort eller att
bygga sirskilda kategoribostider pa en ort dir marknaden ar 1 balans.
Eftersom marknaden fér nyproducerade bostader alltid kriaver nagon form
av samverkan mellan den aktuella kommunen och den som vill uppféra
husen ir det i det stindiga samtalet mellan dessa parter som smahusen maste
fa en storre roll.
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De allt fler referenserna till traidgardsstader har fungerat som en 6ppning for
samtal dir smahusen kommer in som en del 1 en blandad och attraktiv
nyproduktion. Dar smahusen fortfarande saknas ar i diskussionen om hur vi
ska tillfredsstilla bostadsbehovet hos grupper som har en nigot ligre
kopkraft, men som dndéa behover en rymlig bostad. Det kan handla om de
som bildar familj och som anvints som rikneexempel hir, men det kan
ocksa vara familjer med flera barn med mattliga men stabila inkomster som
behéver en rymligare bostad. Aven rétligheten pa bostadsmarknaden kan
paverkas positivt om fler smahus byggs eftersom en stor andel av
befolkningen 6nskar bo 1 smahus forr eller senare 1 livet.

For att hélla fraigan om det laga smahusbyggandet levande vore det lampligt
om regeringen formulerade ett mal f6r vilken typ av forandring som ér
onskvird. Aven om ett sidant mél inte ir pa nigot sitt tvingande for vare sig
hushall, kommuner eller foretag, sa ger det kommunpolitiker, myndigheter
och externa opinionsbildare legitimitet att arbeta med forslag pa hur
smahusbyggande kan 6ka, och, om malet inte nds, i férlingningen en

legitimitet fOr regeringen att vidta skarpa atgarder.

Ett mal som syftar till att mobilisera krafter f6r férindring maste vara
utmanande men inte ouppnaeligt. I ett lige dar flera stora kommuner
formulerat mal om 30 procent smahus som andel av nyproduktion kan

40 procent smahus — vilket ocksd dr samma andel som vi i dag har i
bestindet — som andel av bostider som beviljas bygglov ar 2030, vara ett
rimligt mal. Det kraver patagliga forindringar av finansieringslosningar och
tillgang till mark och tvingar fram en diskussion i kommunerna om malet
och hur det ska uppnas.

Boverket och linsstyrelserna bor ges 1 uppdrag att folja upp detta mal i de
bostadmarknadsanalyser som gors arligen. Det skapar goda foérutsattningar
for samtal mellan linsstyrelser och kommuner om hur denna malsittning
kan brytas ned pa kommunal nivd och kan i sin tur ge underlag f6r vilka
atgirder som myndigheter och regering bor vidta.

Forslaget om att formulera och f6lja upp ett mal kan med férdel komplettera
de forslag om férindrade uppdrag till Boverket att ta fram
behovsbedémningar £6r bostadsbyggandet som ocksa avspeglar behovet av
olika typer av bostider, som limnades i Egnahemskommissionirens andra
delredovisning i juni 2025. I den redovisningen foreslogs ocksa ett bredare
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utredningsuppdrag till Boverket och Statskontoret. Med de ytterligare
underlag som Egnahemskommissioniren har limnat i senare redovisningar
kan ett sadant uppdrag eventuellt smalnas av eller ersiattas med mera
genomforandeinriktade uppdrag baserat pa detta underlag.

Om det uppsatta malet inte far ndgon effekt ger det framtida regeringar stéd
tor att frivilliga insatser och ett gott samarbete mellan féretag, kommuner
och myndigheter inte racker.

2. Ge ytterligare littnader i kreditrestriktionerna for forstagangskopare.
Forstagangskopare av nybygeda smahus bor ges en mojlighet att lana

upp till 95 procent av smahusets virde.

Aven med de nya kreditrestriktionerna krivs det en kontantinsats pa tio
procent for att képa en bostad. Aven detta belopp gir naturligtvis att lana,
men villkoren blir da vildigt olika fOr olika hushall. Vissa, men inte alla, kan
lana pengar frin sina férildrar eller annan nirstdende. I vissa fall kan det fa
formen av en gava. For den som saknar kontakter finns lan att fa pa
marknaden och sddana si kallade blancolin som limnas utan sikerhet i
tastigheten har varit vanliga. Riksdagen har nyligen beslutat att rintorna pa
sadana blancolan inte ska vara avdragsgilla, vilket h6jer den l6pande
kostnaden f6r denna 16sning som dirmed forvintas minska i omfattning.

En mojlighet som skulle jimna ut skillnaderna mellan olika hushall vore att
bankerna tillits att lana ut till hogre andelar av képeskillingen till vissa
kunder. Ett sadant forslag lamnades av Utredningen om: forslag for att underlétta
[for forstagangskdipare pa bostadsmarknaden' 1 form av ett startlan. Ett sadant
startlan skulle bankerna kunna bevilja vissa kategorier képare upp till

95 procent av bostadens virde, med ett konsumentskydd i form av en
garanti fran staten gentemot banken och en mjuk tillimpning av
aterbetalningsvillkoren gentemot den som tvingats silja till ett pris som ér
ligre dn lanet. Forslaget har inte lett till lagstiftning, i f6rsta hand darfor att
det lades fram i en situation da formerna for hur kreditrestriktionerna skulle
utformas var under debatt, en debatt som nagot senare ledde till en
utredning av hur hushallens skuldsittning borde regleras. Efter ytterligare
beredning har ett nytt regelverk inférts diar bolanetaken formuleras direkt i
en ny lag om begrinsning av bostadskrediter.

® SOU 2022:12.
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Genom att de nya generella reglerna har inforts finns det nu bittre
torutsittningar for att diskutera begrinsade undantag. En mojlighet att lana
ut upp till 95 procent av marknadsvirdet f6r nyproducerade smahus till
hushall som inte redan dger en bostad kan motiveras av rittviseskal och det
ar svart att hivda att det riskerar den finansiella stabiliteten sa linge de som
lanar 6ver 70 procent av bostadens virde behéver amortera tva procent om
aret. Risken for att lanet ska 6verstiga virdet av fastigheten, vilket dr den risk
som maste realiseras brett for att ge effekter pa banksystemet, blir
synnerligen kortfristig. Att moéjligheten forbehalls vissa kpare gor ocksa att
effekterna i mindre grad resulterar i hdgre priser.

For att illustrera effekten kan vi anvianda hushallet i tabell 2, med inkomster
pa 46 000 kronor. Ett hojt bolanetak ger inte hushallet automatiskt en
mojlighet att 6ka lanets storlek och darmed kopa ett dyrare hus. Storleken pa
deras lan begrinsas dven fortsittningsvis av bankernas KALP-kalkyl som ar
kopplad till hushallets inkomst och ekonomiska férhallanden 1 6vrigt. De
kan alltsa fortfarande endast lana 3 006 000 kronor. Effekten av att kravet pa
sparat kapital sinks fran 10 till 5 procent av husets pris, gor att det beviljade
lanet nu far utgoéra som mest 95 procent av priset. Hushallet kan darfor borja
leta hus redan nir det sparat ithop ca 158 000, att jimféra med de 334 000
som anges 1 tabell 2. Men vill de képa ett hus som ar lika dyrt som det i
tabellen maste de fortfarande spara ihop 334 000, inte beroende pa
bolanetaket men dirfor att deras inkomst begransar lanets storlek.

3. Fornya tomtrattsinstitutet (atminstone vid upplatelse till
privatpersoner). Kommuner bor kunna hyra ut mark till enskilda
hushall pa villkor som dr mer begripliga 4n dagens. Det bor dven
inforas en laglig mojlighet f6r kommunen att erbjuda
tomtrattshavaren frikép av tomten till i f6rvag faststallda villkor.

Tomtritten har kommit att fa ett daligt rykte darfor att kbpare efter den
torsta upplatelsen inte fullt ut forstatt att det de betalar for inte innehaller
ritten att tillgodogora sig markvirdestegringen. Den ar tinkt att stanna hos
markagaren. Fordelen med tomtritten — ett lagt pris f6r marken som ar
mojligt att betala dven f6r den som saknar kapital — har 1 praktiken inte
fullfoljts for de som Overtagit befintliga tomtratter. Ett annat
uppmirksammat problem med nuvarande tomtritter ar att de langa
tidsintervallen mellan omférhandlingarna gor att héjningarna blir dramatiska
nir manga dars virdehojning slir igenom.
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For att dter gora tomtratten till ett populdrt verktyg for att erbjuda privata
hushall méjlighet att bygga ett sméahus kan regeringen genomfora nagra enkla
justeringar som foreslagits av Hans Lind i skriften Tomtratt 2.0.20 Det
handlar om att

a) Indexera avgilden med konsumentprisindex, kpi. Alldeles oavsett
vilken avgild som 6verenskommits dr det rimligt att markvirdet
realvirdesakras. Vill regeringen behilla dagens méjlighet att ha en forsta
avgildsperiod med avvikande regler kan indexeringen paborjas darefter.
Poingen med indexeringen dr att ndgra stora forindringar av avgilden
aldrig ska behova bli aktuella vid framtida omférhandlingar.

b) Lat den ursprungliga avgilden gilla till dess att tomtritten Gverlats.
Den som har kopt en tomtritt vet da att avgilden foljer inflationen. Nar
tomtritten 6verlats beridknas en ny avgald, som kan vara ldgre eller hogre
an den som betalts fram till dess.

c) Anvind fastighetsprisindex for smahus i det aktuella omradet for att
berikna avgildsunderlaget vid omvirdering. Det ir inte rimligt att
enskilda fastighetsdgare ska ligga resurser pa att bedoma
virdeutvecklingen pa den egna tomten. Genom indexeringen far
markigaren (kommunen) hela tiden tillgodogéra sig markvirdet och den
som koper tomtritten kan fa en klar bild av sin framtida boendekostnad.

Utover de av Hans Lind foreslagna andringarna skulle ytterligare en
forindring 6ka virdet av tomtrittsinstitutet.

d) Infor en laglig méjlighet f6r kommuner att erbjuda tomtrittshavaren
att frik6pa sin tomt till i férvig faststillda villkor. Den nya lagen om
hyrkop innehaller den principiella nyheten att det blir mojligt att géra en
bindande utfistelse om férsiljning av fast egendom och tomtritt. I det
forslaget dr utfistelsen kopplad till en situation dir siljare och kopare
under en period blir hyresvird och hyresgist. En tomtrittsupplatelse
skulle pa motsvarande sitt kunna kopplas till en utfistelse om framtida
forsiljning till ett angivet pris. Ddrmed skulle tomtritten ater kunna bli

det instrument for kommuner att minska behovet av en kontantinsats

20 Tomtréatt 2.0. En rapport av Professor Hans Lind framtagen pa uppdrag av TMF, 2022.
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som var det ursprungliga syftet utan att behéva hamna i situationer dar
senare generationer av dgare kinner sig orittvist behandlade.

De stora principiella fragorna om hur avgildsrintan och markvirden f6r
kommersiella fastigheter ska bestimmas gor att de foreslagna andringarna
kan behova begrinsas till bostadsfastigheter, och om det ocksd moéter hinder,
till tomtritter upplatna till privatpersoner.

4. Ge Konsumentverket i uppdrag att sprida sina Tips infor att bygga
hus. Den som ska ta pa sig byggherrerollen for ett nytt smahus
behover tillgang till objektiv kunskap bade om regler och risker. En
bra bérjan dr att ge spridning at den kunskap som redan finns
framtagen och att ge Konsumentverket ett uppdrag att stodja

kommuner att utveckla sin information riktad till smahusbyggare.

Det saknas inte information for den som funderar pa att bygga ett eget
smahus. Framfor allt husféretagen ger tydliga stegvisa instruktioner ofta i
kombination med information om vilka steg som ingar i det aktuella
foretagets erbjudande. Utan att ldgga nagon virdering i detta sa ar
informationen en naturlig del av foretagens marknadsforing.

Manga kommuner har ocksé information riktad till den som vill bygga hus.
Den informationen betonar naturligtvis de steg som kraver kontakter med

den kommunala férvaltningen.

Den information som utgar frin hushallets situation och ar mest neutral ar
den som aterfinns pa Konsumentverkets webbplats. Den behandlar
atminstone 6versiktligt alla moment och fallgropar som en smahusbyggande
kan falla i. Den information som Konsumentverket ger dr en utmarkt grund
for den typ av stoéd som fler kommuner borde ge sméahusbyggare. For att
oka kunskaperna hos kommunerna, men ocksd benigenheten att sprida
information vidare till konsumenterna, bor Konsumentverket fa ett uppdrag
att stodja kommuner att utveckla sin information riktad till smahusbyggare.
Ett sidant uppdrag skulle ge Konsumentverket resurser att s6ka upp dven
kommuner som saknar konsumentvigledning och vars information om
byggande produceras av byggnadsnimnden eller motsvarande. For att
informationen ska bli lingsiktig och likartad 6ver hela landet kan ett statligt
stod av samma typ som i dag ges till kommunal klimat- och energiradgivning
inféras. Den kommunala konsumentradgivningen, som inte erhaller nagot
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statligt stod, dr enligt vad Konsumentverket redovisade i en rapport 2025 sa
begrinsad att den inte utan nya resurser kan férvintas tillgodose behovet av
stod till smahusbyggare.?! Uppdraget till Konsumentverket skulle darfér inte
enbart kunna bygga pa befintlig konsumentvigledning utan beh6va na andra
delar av den kommunala f6érvaltningen. Eftersom klimat- och
energiradgivning finns 1 285 av 290 kommuner kan det utgora en
kontaktpunkt dven for ett sadant hir uppdrag.

5. Staten bor dela ekonomisk risk med de kommuner som viljer att dela
ekonomisk risk med de unga hushall som ges maojlighet att flytta in i
ett nybyggt smahus.

Ett sitt for staten att markera att det finns ett offentligt virde i att unga
hushall far méjlighet att flytta in i nybyggda smahus dr att skapa en ordning
tor riskspridning mellan hushall, kommunen och staten, dir utgangspunkten
ar att det offentliga gér en investering genom att lana ut det som behévs till
kontantinsatsen. Bakgrunden dr densamma som f6r studiemedelssystemet —
att lana till unga minniskor s att de far mojlighet att forkovra sig eller 1 det
hir fallet bo tryggt, betalar sig pa totalen och utgor en lite risk for forluster
med hansyn till att de allra flesta 6kar sina inkomster 6ver tid.

I det fall en kommun viljer att antingen lana ut pengar direkt, eller att
garantera hushillens betalningar gentemot en annan langivare, kan staten
tillhandahalla en subsididr garanti som helt eller delvis avlastar kommunen
risken. Kommunen kommer fortsatt att ha kostnader for administration och
uppfoljning av hushillens betalningar, men med en statlig undergaranti
tillkommer inga ytterligare kostnader.

En statlig garanti av den hir typen kan utformas pa manga olika satt, men far
for att inte betraktas som olagligt statsstod enbart gynna hushall som
uppfyller vissa villkor och inte gynna vissa husforetag. Ett sitt att hantera att
ett hushall tar pa sig skulder utéver vad bankerna bedémer limpligt vid
kreditprévningen, ér att lata en garanti utlosas redan nar hushallets
finansieringskostnader 6verskrider en andel av inkomsten. Den som lanat ut
till kontantinsatsen far da betalt via garantin, medan staten 6vertar fordran
och avvaktar med att krdva betalning till dess att rintorna sjunkit eller

21 Konsumentstéd med utmaningar, Konsumentverket rapport 2025:1.
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hushallets inkomster okat. Pa sa sitt kan en 6kad belaningsgrad kombineras
med ett fungerande konsumentskydd.

Sjilva modellen med ett statligt stod for att kommuner ska utnyttja en
mojlighet som ligger inom den kommunala kompetensen har en forebild i
det statsbidrag for kommunala hyresgarantier som inférdes 2007.22
Regeringen ville uppmuntra kommunerna att stilla ut garantier f6r hushall
som hade andra inkomster dn forsorjningsstod som tickte hyran, men som
trots detta inte fick ett hyreskontrakt. Erfarenheten av detta bidrag ér att det
var firre kommuner som sokte bidraget dn som stillde sdkerhet f6r hyror
och att de flesta kommuner inte paverkades alls. Det kan betraktas som ett
misslyckande, men det visar ocksé att den hir typen av stéd kan fungera som
en stimulans att prova utan att det ger hoga kostnader for statsbudgeten.
Regeringen har kunnat anvanda erfarenheterna fran bidragsgivningen vid
utformningen av ett férslag om obligatoriska hyresgarantier f6r vissa hushall,
som blir lag senare i ar.??

Regeringen behover for att inféra en garanti av den hir typen ett
bemyndigande av riksdagen som avgor hur stora belopp som far garanteras
totalt, men det star regeringen fritt att utforma villkoren f6r en garanti.

2 Férordning (2007:623) om statligt bidrag fér kommunala hyresgarantier.

2 Prop. 2025/26:212 Kommunala hyresgarantier fér en socialt hallbar bostadsférsérjning.
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