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

egnahemsrorelse

Sammanfattning

I tidigare delredovisningar har fokus legat pa olika hinder for
smahusbyggande. Dessa hinder har framfor allt gjort det dyrare att bygga
smahus, vilket har minskat efterfragan.

I denna delredovisning konstaterar jag att dven nir hinsyn tas till de hinder
och kostnads6kningar som tidigare har beskrivits, aterstar ett stort problem:
viljan att bygga smahus saknas.

Situationen kan i princip beskrivas som att kommuner och andra aktorer
viljer 16sningar som leder till att fiarre smahus byggs. Det planeras och byggs
inte smahus ens pa platser dir behovet ir stort, dir hushéllen efterfragar
dem och dir de ekonomiska forutsittningarna for byggande ar goda. Detta
giller dven dir inga av de hinder som tidigare analyserats hindrar
nyproduktion.

Varfor agerar kommunerna pa detta sitt? Vilka argument ligger bakom?

Till mig som Egnahemskommissionir har det framforts flera argument f6r
att kommuner boér prioritera byggande av bostéder i flerbostadshus framfér
smahus, aven nir hushéllen i forsta hand efterfragar smahus. Dessa
argument 4r viktiga att granska. Om hushallens 6nskemal och de
bostadspolitiska mal som riksdagen beslutat om hade varit styrande, skulle
smahusbyggandet sannolikt vara betydligt hogre.



I denna delredovisning analyseras darfor de faktorer som kan foérklara varfor
smahus inte planeras eller byggs trots att behovet ér stort och
torutsattningarna goda. Analysen delas in 1 fem omraden:

1. Ekologisk héllbarhet, inklusive fragor om markanvindning.

2. Social hallbarhet.

3. Ekonomisk hallbarhet.

4. Kommunala ekonomiska och politiska incitament.

5. Ekonomiska incitament f6r byggherrar som inte grundas pa
samhillsekonomiska eller marknadsmassiga skal.

Genomgangen visar att det inte finns nagra generella nackdelar med
smahusbebyggelse som motiverar den begrinsade planering som manga
kommuner bedriver i dag. For flera hallbarhetsaspekter kan smahus tvirtom
vara ett bittre alternativ.

For att 6ka smahusbyggandet beh6vs, som jag beskrev i den tidigare
delredovisningen En egnahemsrirelse for 2020-talet, en kulturférindring i
kommunerna. Det behovs en aktiv bostadspolitik som stirker mojligheterna
att bo i ett eget dgt hem. P4 samma sitt beh6vs en forindrad syn pa
smahusbyggande — en vilja att planera f6r och méjliggora fler sméhus.

Utover detta finns flera faktorer som var och en kan verka begrinsande.
Enskilt ar de kanske inte avgorande, men tillsammans bidrar de till det laga
smahusbyggande som Sverige har 1 dag. Smahusbyggandet ar lagt bade 1 ett
historiskt och internationellt perspektiv.

Sarskilt tydligt har detta varit sedan 2010. Trots att prisutvecklingen och
normala marknadssignaler talade f6r 6kat smahusbyggande 6kade inte
byggandet i samma takt som byggandet av flerbostadshus.

Foljande faktorer bedéms ha bidragit till utvecklingen:

e Skatteregler som inférdes 2003 har successivt fatt full effekt.
Kapitalvinster pa fastigheter kan undga beskattning vid
bolagsforsiljningar (sd kallad paketering), medan motsvarande
vinster beskattas vid direktforsiljning av fastigheter, exempelvis
vid utveckling av egnahem. Detta gynnar byggande av
bostadsritter och hyresritter framfér smahus med dganderitt.
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e [Effekterna av de kreditrestriktioner for hushall som inférdes fran
2010 kan delvis undvikas genom att lan i stillet placeras i en
bostadsrittsforening eller ett fastighetsbolag. Kravet pa eget
kapital blir da liagre liksom amorteringskraven.

e Smiahus med dganderitt belastas med stimpelskatter, sisom
lagfarts- och pantbrevsskatt, medan hyres- och bostadsritter inte
berérs pa samma sitt, delvis pa grund av paketering

e Mainga hushall underskattar effekterna av att skulder flyttas fran
det egna bolanet till bostadsrittsféreningen och finansieras
genom manadsavgiften. Detta kan anvindas av byggherrar for att
oka lonsamheten 1 projekten.

e Kommunernas begrinsade utbud av byggritter leder till att
byggherrar 1 hogre grad valjer sma ligenheter i flerbostadshus,
eftersom detta ofta ger hégre avkastning.

e Minga kommuner prioriterar att maximera intakter fran
markforsiljning och exploateringsavgifter i stillet for att optimera
samhillsnyttan och uppfylla de bostadspolitiska mal som
riksdagen beslutat om.

e Planeringsideal och ridande trender paverkar vilka bostider som
byggs. Under senare ar har fokus ofta legat pa att ’bygga stad”,
vilket har gynnat tita flerbostadshusomraden.

e Bristande planliggning av mark har bidragit till h6ga markpriser,
vilket sdrskilt missgynnar smahusbyggande.

e Hoga kommunala taxor och avgifter drabbar smahusprojekt
sarskilt hart.

Ett 6kat smahusbyggande ar positivt oavsett upplatelseform (dganderitt,
bostadsritt och hyresritt). Smahusboende dr dock hos stora
konsumentgrupper sa forknippat med dganderitt att regelverk som
missgynnar aganderitt i praktiken ocksa missgynnar smahus.
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Forslag

Egnahemskommissionidren rekommenderar foljande atgirder.

e Se Over skattereglerna vid fastighetsforsiljningar for att skapa mer
likvirdiga villkor mellan olika upplatelseformer och bostadstyper.
Sarskilt bor skillnaden mellan bolagsforsiljningar och
direktforsaljningar av fastigheter analyseras.

o Se 6ver stimpelskatterna ur ett samhillsekonomiskt perspektiv. Aven
reglerna for fastighetsskatt pa obebyged mark bor granskas sa att de
inte missgynnar smahusbyggande.

e Ge Boverket 1 uppdrag att utveckla metoder f6r att bedoma behovet
av olika typer av bostider. Uppdraget bor dven omfatta hur
marknadens prissignaler kan anvindas som underlag f6r sidana
bedémningar.

e Ge Statskontoret och Boverket 1 uppdrag att utreda hur den politiska
styrningen av bostadsforsorjningen kan stirkas for att béttre
genomfora de statliga bostadspolitiska malen.

o Overvig en regional statlig planeringsnivi, exempelvis genom
linsstyrelserna, som kan tydliggéra vilka samhallsekonomiska
térvantningar som bor stillas pa kommunernas bostadsplanering.

Ekonomiska incitament bor ocksa 6vervigas.

e Ge Boverket i uppdrag att ta fram férdjupade och evidensbaserade
kunskapsunderlag om hallbarhetsaspekter vid bostadsplanering.

e Stod forskning och ge Boverket samt Trafikverket 1 uppdrag att
analysera hur olika typer av bostadsomraden paverkar resande och
transporter.

e Stirk konsumenternas stillning genom battre information om
bostadsritter, sirskilt om betydelsen av féreningens skuldsittning.

e Se 6ver reglerna om skydd av jordbruksmark i 3 kap. 4 § miljobalken

sa att mer proportionerliga avviagningar kan goras nar
bostadsbyggande planeras
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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 f6r smahusbyggande 1 Sverige,
juni 2025

e Delredovisning 3: Kostnader som begransar mojligheterna att bygga
smahus, november 2025

e Delredovisning 4: Tridgardsstaden — formen for framtida

smahusbyggande, februari 2026
e Delredovisning 5: En egnahemsrorelse f6r 2020-talet, maj 2026

Detta ir den sjitte delredovisningen 1 serien som har fatt namnet "Hinder

tor smahusbyggande dven nir forutsittningarna ar goda”.

Ytterligare en delredovisning planeras att presenteras innan januari 2027 da
hela uppdraget ska slutredovisas skriftligt.

Egnahemskommissioniren, juni 2026

Stefan Attefall

" Delredovisning av Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse (L12024:C).
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Hinder for smahusbyggande dven nar forutsattningarna ar goda

I de tidigare delredovisningarna har fokus legat pa olika hinder for
smahusbyggandet. I de kontakter jag haft med forskare, experter,
branschorganisationer, féretag och olika intressenter har en lang rad faktorer
framkommit som kan forsvara att uppna de mal om 6kat smahusbyggande
som anges 1 direktiven. Ofta genom att smahusbyggandet fordyras sa att
efterfragan minskar.

I denna delredovisning ligger fokus pa situationen dir det finns ett
konstaterat behov, dir hushallens efterfragan och de ekonomiska
forutsattningarna medger att det byggs och dar inga hinder av de slag som
diskuterats tidigare har en avgorande betydelse. Men dir det 4nda inte byggs

smahus.

Diagram 1. Antal nyproducerade fardigstallda bostader 1975-2025.
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Ett sarskilt fenomen som bor beaktas dr hur byggandet av smahus och
flerbostadshus foljer byggkonjunkturen parallellt aren 1975-2010 (och dven
tidigare), men med ett tydligt trendbrott efter 2010 dar produktionen av
flerbostadshus och smahus reagerar helt olika pa likartade marknadssignaler i
form av stigande bostadspriser till f6ljd av real tillvixt och laga rintor.
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Diagram 2. Bostadsbyggandet i Sverige 2010-2025, fordelat pa smahus
respektive 1-2 rum och kok i flerbostadshus. Andel i procent.
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En annan tydlig utvecklingstrend i bostadsbyggandet 1 Sverige efter 2010 ar
skillnaden mellan byggandet av smédhus och byggandet av sma lagenheter pa
en till tva rum och kék i flerbostadshus. Sedan 2010 kan en tydlig
prioritering av sma lagenheter i flerbostadshus observeras. Denna utveckling
torstarktes av det statliga investeringsstod som styrde planering och
byggstarter aren 2016 till 2022 mot fler sma ligenheter i hyresritt.?

Varfor vill vi inte bygga smahus?

Jag kan konstatera att sedan effekten av de hinder och férdyringar som
diskuterats i de tidigare delredovisningarna beaktats kvarstar ett betydande
hinder f6r ett 6kat smahusbyggande — viljan att bygga smahus saknas.
Situationen kan principiellt beskrivas som att kommunen och aven andra
aktorer avsiktligt viljer att agera fOr att det /nfe ska byggas smahus trots att de
generella kriterier som finns talar for sidan nyproduktion. Eftersom detta
agerande skapar stora samhallsekonomiska forluster ska jag i denna
delredovisning analysera detta. Varfér gér kommuner och dven andra
aktorer pa detta satt? Varfor ar nyproduktionen av smahus sa lag 1 vissa
tillvixtkommuner? Vad dr argumenten bakom?

2 Investeringsstédet for byggande av nya hyresbostéder och studentbostader inférdes 2016 och avvecklades
2022. Stodet var villkorat av att hyresnivan begransades. Lagenheter med upp till och med 35 kvm fick hogsta
stodbeloppet, darutdver lamnades stdd med 50 procent for lagenheter éver 35 kvm och upp till 70 kvm. For
lagenheter 6ver 70 kvm lamnades inget stdd. Stdden reglerades inledningsvis i tva férordningar (2016:880
samt 2016:881) med tva olika tidshorisonter, dar det forsta stodet ocksa gavs en retroaktiv verkan.
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I kommunernas planer £6r bostadsforsorjning och i kontakterna med
kommunala politiker och tjinstemin argumenteras ofta for att byggande av
flerbostadshus skulle vara mer hallbart an byggande av smahus. Min
genomgang i denna delredovisning av faktaliget gillande ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet visar att det inte finns nagra generella nackdelar
med smahusbebyggelse som kan motivera den bristande planering som
kommunerna i dag gér. F6ér manga héllbarhetsparametrar ér
smahusbebyggelse tvirtom ett bittre alternativ.

En avsevird broms ir alltsd att det inte planeras och byggs smahus pa orter
och i kommuner dir det finns ett konstaterat behov, dir hushillens
efterfragan dr stark och dir de ekonomiska forutsittningarna for att bygga dr
mycket goda. I dessa kommuner férekommer inte heller hinder av de slag
som diskuterats i tidigare delredovisningar som forsvarar nyproduktion av

smahus.

Exempel pa sidana kommuner ar bland annat manga kranskommuner kring
olika storstadsomraden i Sverige. I dessa kommuner Gverstiger
marknadsvardet pa nyproducerade smihus markant produktionskostnaden
och analyser visar pa ett stort behov. And4 ligger byggandet av smahus pi en
mycket lag niva.

Exemplet bostadsbyggandet i Storstockholm

Situationen kan tydligast exemplifieras med kranskommuner till Stockholm,
den starkaste smahusbostadsmarknaden i Sverige. Det bor cirka 2,5 miljoner
invéanare i drygt 1,1 miljoner bostider i Stockholmsregionen, och efterfragan
pa smahus ar stark. Medelpriset f6r smahus i regionen lag under det fjarde
kvartalet 2025 pa ca 6,9 miljoner kronor.? For regionen som helhet utgor
smahusen (dganderitt) 1 dag knappt en fjirdedel och bostider 1
flerbostadshus (bostadsritt och hyresritt) drygt tre fjairdedelar av det totala
bostadsbestindet.

3 Fastighetspriser och lagfarter, 4:e kvartalet 2025, SCB.
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Figur 1: Andel aganderatter (smahus) i Stockholmsregionen.
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Kalla: Laget i linet — Bostadsmarknaden 1 Stockholms ldn 4r 2020, Linsstyrelsen Stockholm

I regionen exklusive Stockholms stad utgdr smahusen knappt 40 procent av
bestandet. Som framgiar av figur 1 utgdér smahusandelen 30—-65 procent av
bostadsbestindet i manga av kranskommunerna till Stockholm. Men
Stockholms arbetsmarknadsregion utgdr en gemensam bostadsmarknad, och
dar utgor Stockholms stad ungefir halva bostadsmarknaden, raknat i antal
bostader. Eftersom endast cirka 10 procent av bostiderna i Stockholms stad
utgdrs av smahus maste 70 procent av bostiderna i kranskommunerna
utgoras av smahus om 40 procent av bostaderna i regionen ska utgoras av
smahus. Det kan jimf6ras med att 7 av 10 hushall helst bor i smahus. Totalt
sett rader alltsd ett markant underskott pa smahus i regionen. De incitament
som gor att nyproduktionen trots detta i huvudsak ar inriktad pa sma
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ligenheter Gver hela regionen orsakar dirmed markanta samhillsekonomiska

forluster.

Diagram 3. Kopeskilling for smahus i Storstockholm 2010-2025, medelvarde.
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Stockholmsregionen har de hogsta bostadspriserna 1 Sverige. Det
genomsnittliga priset for villor och radhus har sedan 2010 stigit med

84 procent, fran 3,8 till 7,0 miljoner kronor. Enligt Hemnet (varen 2020)
ligger snittpriset pa smahus 1 Huddinge, Eker6, Tyres6 och Virmdo pa
mellan 6 och 7 miljoner kronor. Nyproducerade sméhus ligger 1-2 miljoner
hégre i pris for jamforbara hus, vilket ger ett pris pa 7-9 miljoner kronor.
Det finns dven kranskommuner med stora markomraden som ligger strax
under prisnivierna ovan, sisom Haninge, Jirfilla. Osteriker, Botkyrka och
Sigtuna. Men det finns ocksda kommuner med ett betydligt hogre prislige —
Stockholm, Solna, Sundbyberg, Vaxholm, Liding6, Danderyd, Tiby och
Nacka.

Nir bildandet av nya smahusfastigheter och pabdrjandet av smahus i
Stockholmsregionen studeras framtrider en marklig bild. Trots riksdagens
mal och PBL:s syften (som innebir att ett omfattande smahusbyggande bor
ske 1 Stockholms kranskommuner), och att det dr ekonomisk 16nsamt att
bygga, planerar de flesta kommuner i Stockholmsregionen for ett 1 stort sett
obefintligt smahusbyggande. I de flesta kommuner paborjas endast ett fatal
smahus per ar.
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Diagram 4. Antal och andel fardigstallda smahus i Stockholmsregionen
2010-2025.
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Kalla: SCB

Studeras statistiken 6ver firdigstallda bostider i Stockholmsregionen, se

diagram ovan, ges samma bild, ett byggande av endast 1 000 till 2 500

smahus per ér, och en sjunkande andel smahus i relation till det totala antalet
byggda bostider. Av de totalt 10 672 bostader som byggdes 2025 utgjorde

9 av 10 lagenheter i flerbostadshus. Den ligsta andelen byggda smahus

observeras 2024, da endast 8 procent av nyproduktionen var smahus.

Diagram 5. Smahusbyggandet i Storstockholm 2010-2025, fordelat pa
aganderatt och bostadsratt. Andel i procent.
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En intressant observation, dir analysen aterkommer senare 1 denna
delredovisning, ir att nyproduktion av smahus i Storstockholm allt oftare
upplits med bostadsritt i stallet f6r dganderatt. I diagrammet ovan framgar
att andelen dganderitter i smahusbyggandet i Stockholmsregionen har
minskat fran cirka 90 procent ar 2010 till knappt 60 procent under senare ar.
Smahus som upplats med hyresritt byggs det endast ett fatal av.

Tabell 1. Fardigstallda lagenheter i nybyggda smahushus i
Stockholmsregionen ar 2024 och befolkning 2026.

Kommun Antal lagenheter i smahus Befolkning
Botkyrka 129 96 750
Nacka 118 113730
Huddinge 94 114 686
Varmdo 78 46 601
Haninge 66 101 408
Nynashamn 59 30610
Upplands Vasby 55 50495
Osteréker 49 49943
Norrtalje 47 66 832
Ekerd 46 29062
Stockholm 45 999 239
Nykvarn 43 12384
Sollentuna 42 78033
Vallentuna 38 35361
Sigtuna 36 53365
Sodertalje 33 102772
Salem 19 17 370
Taby 19 78514
Tyreso 17 49 645
Vaxholm 14 11636
Upplands-Bro 12 33333
Danderyd " 32500
Lidingd 9 48 369
Jarfalla 6 90180
Solna 1 86 435
Sundbyberg 0 57 000
Totalt 1086 2487 896
Killa: SCB

Studeras smahusbyggandet pa kommunniva for ett enskilt ar framgar av
tabell 1 £6r ar 2024 att i 10 av de 26 kommunerna i Stockholmsregionen
tardigstilldes firre an 20 bostader. Vidare att endast fem kommuner byggde
fler 4n 60 smahus, motsvarande fler an fem smahus i manaden. Det ir en
mycket lag nyproduktion av smahus i en region dir hilften av kommunerna
har 6ver 50 000 invanare. I stillet fokuserade manga av dessa kommuner,
dven de langt fran regioncentrum, pa att bygga sma ligenheter 1
flerbostadshus, ligenheter med endast ett eller tva rum och kok.
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Diagram 6. Bostadsbyggandet i Storstockholm 2010-2025, fordelat pa andel
smahus och andel 1-2 rums-lagenheter i flerbostadshus. Andel i procent.
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Utvecklingen mot en allt mindre andel smahus och allt stérre andel sma
ligenheter i flerbostadshus har férstirkts sedan 2010 fram till 1 dag.
Smiéhusandelen i Storstockholm har minskat fran 27 till 10 procent och
byggandet av sma ligenheter i flerbostadshus har ¢kat fran 32 till 59 procent.

Studeras utvecklingen de senaste aren, fran 2020 fram till 2025, kan det
exempelvis konstateras att av samtliga bostader som fardigstillts under dessa
sex ar 1 tva kommuner som ligger en bit ut fran regionscentrat, Jarfélla och
Tyreso, utgor andelen sma ligenheter pa ett eller tva rum och koék hela

70 procent av bostiderna. Motsvarande andel smédhus i dessa kommuner var
under samma period 3 respektive 13 procent. Aven i Haninge, Upplands
Visby, Vallentuna, Nynishamn och Upplands Bro har nyproduktionen
under de senaste aren dominerats av sma ligenheter i flerbostadshus.

I samtliga kommuner i Stockholmsregionen ar det ekonomisk l6nsamt att
bygga smahus. Produktionskostnaden for ett smahus ligger avsevirt ligre an
marknadsvardet pa det nybyggda huset. Exempelvis kan i dag en
nyproducerad standardvilla av typen Linnéa frin Alvsbyhus (den mest silda
villan 1 nyproduktion 2024) képas nyckelfardig f6r 2,423 miljoner kronor.*
Det finns alltsa inga ekonomiska hinder for att nyproducera smahus.

4 Alvsbyhus, prislista 20260301-20260831: 1-planshuset Linnéa, boyta 129 kvm, 4-5 rum och kék samt
tvattstuga, byggyta 152 kvm, priset galler fardigt hus inklusive standardgrund enligt leveransbeskrivning.
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Fortatningens pris

Detta problem analyseras i en nyligen publicerad forskarrapport,
Fortéitningens pris av Jan Jornmark. Rapporten visar att under 2000-talet kom
tortitning av stadskirnor att dominera planeringen, vilket resulterade i linga
planprocesser och héga byggkostnader som dirmed bidrog till hégre
boendepriser. Trots prisuppgangar pa smahus pa 400-500 procent, bland
annat till £6ljd av real tillvixt och ldga rintor, i de flesta av de studerade
kommunerna har en motsvarande 6kning av smahusbyggandet uteblivit.
Under 2010-talet har trenden dar hushall i familjebildande alder flyttar langre
ut i regionen stirkts, vilket 6kar pendlingen och skapar nya och ibland mer
komplicerade forutsittningar f6r kommunal planering. Samtidigt har framfor
allt nyproducerade hyresligenheter blivit svarare att hyra ut sedan mitten av
2020-talet, medan behovet av smahus hamnat i skymundan. For att fa bukt
med problemen rekommenderar forfattaren att planeringen styrs om mot
satsningar pa prisrimliga smahus och nya tridgardsstider 1 ligen med ligre
markpriser.

I rapporten konstateras att orsaken till att smahusbyggandet inte reagerar pa
det kraftiga prisuppgangarna maste bero pa systematiska hinder som
forsvarar 6kad nyproduktion. Tendenserna till saidana hinder ar enligt
forfattaren tydliga bade i den regionala RUFS-planeringen® och 1 kommunala
oversiktsplaner. Forfattaren har studerat regionala utvecklingsplaner och
oversiktsplanerna i en rad kommuner for att finna eventuella motiv for det
systematiska férhindrandet av ett smahusbyggande pa en rimligare niva.
Faktorer som niamns dr bland annat:

o Motverka bilberoende: Flera kommuner nimner att smahusomraden ofta
har hog biltrafik och att detta kan vara ett hinder f6r hallbar
stadsutveckling.

o  Begrdnsa markanvindning: 1 vissa kommuner prioriteras flerbostadshus
framfér smahus, eftersom flerbostadshus tar mindre mark i ansprak
per boende och antas ge bittre underlag f6r kollektivtrafik.

o Risk for brist pa samhillsservice: Vissa smahusomraden identifieras som

platser dir det kan saknas grundlaggande service som skolor och
kollektivtrafik.

5 Jérnmark, J. 2025. Fértétningens pris: Bostadspolitikens atervdndsgrénd i Stockholm-Uppsala. Stockholm.
Ratio.

8 RUFS - Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att fortatning och kollektivtrafik har en
dominerande roll i strategierna. Att driva klimatpolitik pa transportomradet
torefaller av manga kommuner eller olika aktérer inom kommunen uppfattas
som en uppgift f6r lokal bostadspolitik. Minskad klimatpaverkan antas pa ett
ofta schablonmissigt sitt bli féljden av att om boende i smahus begrinsas
och boende 1 flerbostadshus 6kar. Samtidigt saknas ofta diskussioner om hur
detta paverkas av distans- och hemarbete samt elektrifieringen av den
svenska bilparken.

Sammanfattande bedémning av problemet att valja bort
smahusbyggande

Olika argument har framforts till mig som Egnahemskommissionir, och
térekommer dven i den bostadspolitiska debatten, for att kommunens
politiker i sin bostadsplanering bir styra nyproduktionen i en annan riktning
an hushallens preferenser (och riksdagens bostadspolitiska mal) ger uttryck
tor. Till exempel att byggande av bostider i flerbostadshus bor prioriteras,

dven om hushallen frimst efterfragar smahus.

Dessa argument 4r viktiga att granska eftersom om hushallens preferenser
och riksdagens bostadspolitiska mal var styrande skulle ett markant 6kat
smahusbyggande bli f6ljden. Det ir férknippat med stora valfardsforluster
och samhillsekonomiska kostnader att inte lata hushéllens virderingar vara
styrande. Det ar dirfor viktigt att klargora vilka forestallningar som ligger
bakom att hushallens virderingar och riksdagens bostadspolitiska mal inte
tar genomslag.

I det f6ljande analyseras darfor olika faktorer som kan férklara varfor
smahus inte planeras eller byggs trots att behovet ar stort och
torutsittningarna goda. Analysen delas in i fem omraden:

1. Ekologisk hallbarhet, inklusive fraigor om markanvindning.

2. Social hallbarhet.

3. Ekonomisk hillbarhet.

4. Kommunala ekonomiska och politiska incitament.

5. Ekonomiska incitament for byggherrar som inte grundas pa
samhillsekonomiska eller marknadsmassiga skal.

Det handlar alltsa om de tre olika hallbarhetsaspekterna dir ekologisk
hallbarhet nimns oftast, men dir aven social och ekonomisk hallbarhet
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diskuteras. Resonemangen ar ofta allmint hallna med fa vetenskapliga
referenser som ér direkt tillimpbara pa de beslut som ska fattas. En viktig
fraga dr darfor om det finns sa stora positiva hallbarhetseffekter att de kan
tjana som argument for att hushallens behov och preferenser far sta tillbaka.

En aspekt som kan analyseras separat, men som hir kopplas till frigan om
ckologisk hallbarhet och som nimns av manga kommuner, ér att det inte dr
mojligt att bygga smahus i ndgon storre utstrackning pa grund av brist pa
bygebar mark. I en internationell jamférelse kan detta forefalla markligt
eftersom Sverige rent fysiskt har mycket stor tillgang till mark, dven jamfort
med ménga linder som bygger betydligt fler smahus dn Sverige. Det ar
darfor viktigt att férsoka analysera olika aspekter pa fragan om eventuell
markbrist. Begransar detta maojligheterna att bygga bostider, fraimst smahus,
i Sverige? Ar det en fysisk, juridisk eller politisk markbrist som ir problemet?
Ar det ekonomiskt attraktiv byggbar mark som det ir brist pa? Hur viktigt ir
det att maximera antalet boende pa en viss markyta?

En fjirde aspekt handlar om kommunala incitament och
forvaltningspolitiska aspekter pa bostadspolitiken. Sverige avviker fran
omvirlden genom att beslutsritten i planfragor tryckts ner pé ldgsta tinkbara
nivda — kommunerna. Regional och nationell planering dr svag i internationell
jamforelse och ar att betrakta som stod eller information att beakta om sa
onskas. I méanga andra linder hanteras regionala fragor i ett omrade som
Stockholmsregionen — med ett stort antal kommuner inom ett och samma
arbetsmarknadsomrade — med en skarpare regional planering. Om och nir
kommunerna har andra ekonomiska eller politiska incitament 4n att optimera
det samhillsekonomiska utfallet och att f6lja de bostadspolitiska mal och
ambitioner som staten ger uttryck f6r kan betydande problem uppstd. En
sirskild aspekt som lyfts fram dr kommunernas dubbla roller att bade vara
myndighetsutévare av PBL och samtidigt ha olika egna ekonomiska
intressen 1 processerna som kan paverka agerandet.”

En femte aspekt ar att det kan finnas samhillsekonomiskt ineffektiva
(felaktiga) ekonomiska incitament for byggherrar och kommuner som
motverkar smahusbyggande, till exempel pa grund av olika skatteregler.

7 Professorerna Géran Cars, Thomas Kalbro och Hans Lind lyfte i Bostadsplaneringskommitténs rapport att
kommunerna ofta ar stora markégare och samtidigt har till uppgift att tillvarata allmanintresset. SOU 2015:59,
En ny regional planering — 6kad samordning och battre bostadsférsérjning.
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I denna delredovisning analyseras problemet med att smahusbyggande
motverkas eller dtminstone inte kommer till stind i kommuner dér det finns
konstaterade behov och det dr marknadsmassigt rimligt att bygga sadana.
Det ar viktigt att denna utrednings fragestillning kring detta definieras. For
att det politiskt ska ga att argumentera for att styra utvecklingen i en annan
riktning 4n den hushallens preferenser ger uttryck for maste effekterna vara
betydande. Om de inte ir det blir valfirdsforlusterna betydande, och det
samhillsekonomiska utfallet f6rsaimras markant.

Ar hallbarhetsaspekterna likadana eller till och med nigot simre blir det
svarare att styra mot en annan utveckling an den som hushallen sjilva
onskar. Det maste alltsa ga att visa att hallbarhetsaspekterna forsimras
markant for att kunna argumentera for atgirder som ér i konflikt med
hushallens egna virderingar. Pa samma sitt maste hushallning med mark ha
en avgorande betydelse om stat eller kommun ska styra mot att hushall bor
ovanpa varandra 1 stillet f6r bredvid varandra. Det dr ocksa viktigt att
analysera om bostadspolitik dr ett effektivt och rimligt verktyg dven i de fall
ddr det finns relevanta problem. Ska till exempel klimatpolitik hanteras via
generella styrmedel som koldioxidskatt eller genom en enskilds kommuns
hantering av PBL?

Hushallens varderingar

Att 7 av 10 hushall helst vill bo 1 smahus har framkommit i flera
virderingsstudier. I dag bor cirka 40 procent av hushéllen i smahus. Av
virderingsstudierna kan Boverkets stora studie fran 2014 och
Hyresgistforeningens undersokning fran 2022 sarskilt naimnas.® Ett stort
antal mitningar diremellan har gett liknande resultat. Ett annat sitt att
uttrycka detta dr att en miljon hushall som i dag bor i ligenhet i
flerbostadshus hellre vill bo i smahus.

Den andel av bostidderna i Sverige som utgors av smahus ligger under
genomsnittet 1 Europa och smahusens andel av nyproduktionen ar nu den
ligsta i Europa.® I antal dr smahusproduktionen nu den ligsta pa 100 dr. Det
innebir att andelen hushall som inte kan bo pa de sitt de 6nskar
kontinuerligt forvirras. Under de senaste tre aren (2023—2025) har det
exempelvis firdigstilldes ca 78 000 ettor och tvior i flerbostadshus, men

8 Boverkets rapport 2014:24 Forutsattningar fér 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna och
Hyresgastféreningen 2022 Hur vill svenskarna bo?

9 Se delredovisning 2, Situationen fér smahusbyggande i Sverige.
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endast knappt 25 000 sméahus. Smahusens andel har de tre senaste aren
aldrig natt upp till 20 procent av det totala antalet byggda bostider varje ar.

Lantmiteriet rapporter redovisar samma trend, att det bildas allt firre
smahusfastigheter 1 Sverige.!” Statistiken visar hur mycket smahusbebyggelse
som faktiskt forbereds 1 form av fastighetsbildning, vilket ar en
grundforutsittning for att smahus ska kunna bli verklighet sa smaningom.

Diagram 7. Nybildade smahusfastigheter i Sverige 2016-2025.
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Kalla: Lantmaitetiet

I drygt halften av Sveriges kommuner bildas en eller farre smahustomter i
manaden.!! I Stockholms lidn var det 2025 bara tva kommuner som bildade
fler an 50 smahustomter (Vallentuna 58 och Norrtilje 136) samtidigt som 16
kommuner bildade firre dn tva i manaden.!?

Att det finns ett bostadspolitiskt problem relaterat till detta som bor
adresseras dr odiskutabelt. Finns det dd nackdelar med att f6rséka
tillmotesga hushallens virderingar som ar sa stora att de kan motivera
utvecklingen? I det foljande analyseras argumenten f6r samtliga fem
aspekter.

1 Ekologisk hallbarhet

Nir det giller ekologisk hallbarhet diskuteras ofta fragor som
klimatpaverkan, biologisk mangfald och ekosystemtjinster. Fragan blir da

0 Diagrammet fran Bostadspolitik.se. Kélla: Lantmaéteriet
1 115 kommuner byggs néstan inga sméahus alls, bostadspolitik.se, 2026

12 Fastighetsregistret arsstatistik 2025, Bilaga 2: Ajourférda och nybildade objekt sorterade efter kommun,
Lantmateriet, 2026
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om det finns sidana nackdelar med smahusboende att nyproduktion av
sadana bor prioriteras ner. Férutom sjilva bebyggelsens paverkan forefaller
det som att bebyggelsetypens eventuella effekter genom paverkan pa
transporter och resor fatt storre betydelse i kommunernas argumentation.

En relativt ny studie av detta har publicerats av Anthesis; Tridgdirdsstaden — en
hallbar stadsmiljo. En jamforande studie mellan smabhusbebyggelse och kompakta
stadsdelar.’® Den jamfor en typisk tit, kompakt stadsdel med en tridgardsstad
1 en vildefinierad och transparent studie.

Vad giller klimatpaverkan ar resultatet i studien att traidgardsstaden har
visentligt lagre klimatpaverkan, nira en halvering per invanare, vad giller
sjilva byggnaderna. Det beror bland annat pa storre inslag av trd och mindre
inslag av betong och gips i traidgardsstaden. En annan parameter med stor
klimatpaverkan dr trafikinfrastrukturen i omradena. Kanske mer
overraskande visar sig tradgardsstaden ha fordelar dven pa detta omrade

(36 procent bittre). Visserligen har den storre utslapp for byggandet av
gatunitet, men detta tas igen pa skillnaderna i parkeringslésningar dar
exempelvis en enkel carport i tra ur klimatsynpunkt ar battre an
underjordiska garagelosningar. Det trafikrelaterade beteendet ger inga
visentliga skillnader i klimatpaverkan nir personbilismen elektrifierats. Aven
pa kort sikt finns inga avgoérande skillnader nar man kontrollerar for
socioekonomiska faktorer med mera. Att tridgardsstaden skulle visa sig
overliagsen nar det giller de allt viktigare ekosystemtjansterna var diremot
kanske mer vintat. Nir de etablerade ekonomiska virderingarna av olika
parametrar vigs samman visar sig en tridgardsstad skapa mer dn dubbelt sa

stora varden.

Studien motsiger att det skulle finnas tydliga ekologiska nackdelar med
smahusomraden som kan tjana som argument for att motverka hushallens
behov och 6nskemal. Det finns stora marginaler till att den tita staden skulle
ha betydande fordelar vad giller ekologisk hallbarhet eller ens vara likvardig.

Nir det giller vilka miljoeffekter som uppstar pa grund av trafiken i de olika
utformningarna av bostadsmiljoer dr det manga parametrar att beakta. Dels
giller det att sirskilja vad som beror pa hushallens socioekonomiska
forutsittningar och vad som beror pa bostadsmiljderna. Barnfamiljer har

3 Tradgéardsstaden — en hallbar stadsmiljé. En jamférande studie mellan smahusbebyggelse och kompakta
stadsdelar, Anthesis.
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hégre bilinnehav dn singelhushall. Eftersom fler singelhushall bor 1 tita
stadsdelar och fler barnfamiljer bor 1 rymliga bostadsomraden paverkar detta
transporterna i betydande utstrickning utan att bostadsmiljoerna i sig

behover ha ndgon paverkan.

Inom trafikforskningen rérande bilanvindning diskuteras mojligheten att
kausaliteten till och med kan vara den motsatta mot vad som ofta antas. Det
vill sdga hushallens bilinnehav och bilanvindning styrs inte av hur de bor —
utan hur de viljer att bo styrs av deras bilinnehav och bilanvindning.
Hushill som foredrar att resa utan bil tenderar att bositta sig 1 tita omraden
med god kollektivtrafik och ging/cykelmojligheter, medan hushall med
starkare preferenser for bilresande tenderar att bositta sig i mer
bilorienterade ligen, ofta i smahus. Detta riskerar att 6verskatta effekter av
bostadstyp och kollektivtrafikutbud. Liknande problem finns i studier av hur
kollektivtrafikutbud paverkar bilresande. Studier har ibland funnit att utokat
kollektivtrafikutbud inte minskar bilresandet, trots 6kade kollektivtrafikresot.

Samtidigt har smahus egenskaper som kan vara positiva ur
energisystemperspektiv. De ger i regel tillgang till privat parkering och
ddrmed méjlighet till att ladda bilen hemma, vilket kan sinka troskeln for att
vilja elbil. Sméahus kan darfor bade 6ka bilresandet och underlitta
elektrifieringen. Nettoeffekten pa energianvindning och utslapp ir inte
sjalvklar.

En central, och enligt forskarna hittills otillrickligt studerad fraga, ar darfor
om det spelar ndgon roll var smahus byggs — i direkt anslutning till stérre
tatorter, 1 kollektivtrafiknira ligen, 1 mindre stider eller i mer perifera
landsbygdsligen. Dirmed saknas ocksa ett robust beslutsunderlag for att
bedéma om transportpolitik kan anvindas som argument f6r kommuners
restriktivitet mot smahus.

Om smahus inte kan byggas i eller nira storstadsregionernas kirnor finns en
risk att barnfamiljer 1 stallet lokaliserar sig lingre bort fran storre
arbetsmarknader. Detta dkar avstinden till arbete, service och
fritidsaktiviteter. Bostadsforskaren Jan Jornmark har lyft fram att
barnfamiljer 1 dag i 6kad utstrickning viljer att flytta lingre bort fran
arbetsplatser och stadskirnor, vilket dr en del av en storre
samhillsférindring kopplad till bostadsmarknadens utveckling och bristen
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pa smahus 1 mer centrala ligen.!'* Det laga smahusbyggandet kan darfor
skapa 6kad bilanvindning.

En empirisk observation dr att de reella beslut som ska fattas i en kommun
om hur ett visst omrade ska bebyggas i verkligheten dr annorlunda dn de
schablonmassiga diskussionerna om hur tita eller rymliga bostadsomraden
kan péaverka kollektivtrafikforsérjningen. I praktiken finns ofta en kontext
dar kollektivtrafikens forutsittningar redan ér avgjorda av den befintliga
bebyggelsen som det nya bostadsomradet knyter an till.

I en studie frain Anthesis!> framkommer ocksa att daven med bilar som drivs
med fossila drivmedel blir utsldppen fran transporter for invanare i
smahusomraden respektive flerbostadshus, ungefir lika stora enligt
Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Darutéver kan den pagaende
elektrifieringen av bilparken gora att ur ett langsiktigt
samhillsplaneringsperspektiv bortfaller de dominerande problem som
bilismen haft hittills. Elektrifieringen innebar att klimatpaverkan och
hilsofarliga utslipp via férbrinningsmotorer och fossila drivmedel
torsvinner. Trangselproblem ar inget generellt problem ur nationellt
bostadspolitiskt perspektiv utan berdr frimst Stockholm och centrala delar i
nagra andra regioner. Stockholms tringselproblem kopplas dessutom oftast
thop med att staden ar byged pa Oar, och med endast ett tydligt centrum,
som skapar flaskhalsar i trafiken. Problemet kan dessutom relativt litt
internaliseras genom tringselavgifter och dirmed férsvinna som
samhillsekonomiskt problem som bor paverka bostadspolitiken. Fragor
kring miljoeffekter av exempelvis bilproduktion eller brytning av sillsynta
jordartsmetaller fOr batterier dr inte lampliga att reglera i samhallsplanering
av bostadsomraden, utan bor ske uppstroms 1 direkt reglering av de faktorer
som det galler.

Sammantaget finns inget som tyder pa att smahusomraden skulle ha
nackdelar vad galler ekologisk héllbarhet som kan motivera de politiska
ingrepp som foérsvarar f6r medborgarna att realisera sina 6nskemal om
sadana bostider. I praktiken kan smahusomraden tvirtom ofta ha sidana
tordelar att de bor prioriteras 1 samhaillsplaneringen ur perspektivet ekologisk

hallbarhet.

4 Den planerade bostadsbristen, Jan Jérnmark, Ratio 2024.

5 Tradgardsstader vs kompakta stader — transport, Fortsattningsstudie, Anthesis 2021:11.
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I en uppfoljande studie analyserar Anthesis aven ett renodlat smahusomrade
med en tomtstorlek pa 700 kvm och ett renodlat titt radhusomrade.'® Detta
ar en intressant komplettering av tidigare gjorda studier eftersom detta i
praktiken dr hogst aktuella alternativ i manga kommuner dir
forutsittningarna att planera for en genomarbetad tridgardsstad inte finns.
Jamforelsen 1 denna studie gors aven med samma traditionella urbana
bebyggelse som 1 den forsta studien.

Diagram 8. Klimatpaverkan i stadsdelar per invanare och ar
(ton CO; e/capita, ar).
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Kailla: Anthesis

Resultatet dr intressant och kanske 6verraskande f6r manga. Radhusomradet
har cirka 55 procent ligre klimatpaverkan per invanare dn den kompakta
staden, medan smahusomradets klimatpaverkan ligger cirka 35—40 procent
ligre dn den kompakta stadens. Samtidigt genererar smahusomradet mer dn
tre ganger s hog nettonytta av ekosystemtjanster per person som
radhusomradet, och mangdubbelt hogre virden dn den kompakta staden.
Den tita urbana staden har alltsa visentliga nackdelar vad giller
klimatpaverkan och ekosystemtjanster jamfort med smahusbebyggelse 1 olika

6 Tathet och ekologisk hallbarhet. En jamférande analys av klimatpaverkan och ekosystemtjansters varde i
fem stadsdelsscenarier, Anthesis, 2026.
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former. I bilaga 1 finns en utforligare redovisning av Anthesis studie vars

slutsatser refererades ovan.!?

Markanvandning

Ett ytterligare ekologiskt kopplat hallbarhetsargument som fors fram fran
bland annat kommuner som ska forklara varfor de bygger sa fa sméahus dr att
det saknas tillging pa byggbar mark. Detta dr ett oklart pastiende. En
definition av vad som menas med byggbar mark kan vara planlagd mark,

alltsd mark som ar byggklar.

Rent fysiskt har Sverige en mycket god tillgang pa mark. Per person ar
Sverige ett av vistvirldens glesast befolkade linder med endast 26 invanare
per kvadratkilometer.'® Den upplevda markbristen dr en konstruktion som
skapas av den svenska lagstiftningen och det svenska planeringssystemet och
hur det anvinds, inte ett objektivt fysiskt forhallande. Det kan till exempel
noteras att mindre dn en procent av Sveriges yta ar bebyged med bostider
och att totalt bara tre procent av Sveriges yta dr bebyged. Titbefolkade
linder som Danmark, Belgien och Nederlinderna bygger mer smihus an
Sverige. Eftersom det 4r kommunerna sjilva som ar planmonopolister och
dirmed huvudansvariga for att arbetet bedrivs sa att det upplevs finnas
markbrist blir argumentet om markbrist oklart.

Begrinsat utbud av mark f6r bostadsbyggande skapar héga markpriser, vilket
torsvarar bostadsbyggande. Konkurrensverket konstaterar i en studie!? att
kommunerna inte reflekterar 6ver orsakssambandet mellan kvantitet och pris
pa den lokala marknaden och att de genom sitt agerande begrinsar och
tordyrar nyproduktionen av bostader. Det forefaller till och med som att
manga kommuner med avsikt anvinder sitt planmonopol {6r att driva upp
markpriserna. De har stora egna markinnehav och vill maximera det
ckonomiska utfallet av detta. Det agerar ocksa for att halla uppe priset pa
nyproducerade bostader for att kunna fa stora ersittningar av byggherrarna,
till exempel 1 form av exploateringsbidrag. Det forefaller som att har finns
ett exempel pa en konflikt mellan samhillets intressen och kommunala
ekonomiska sirintressen.

7 Tradgéardsstaden — en hallbar stadsmiljé. En jamférande studie mellan smahusbebyggelse och kompakta
stadsdelar, Anthesis,

'8 Landguiden, Antal invanare per kvadratkilometer, Varldsbanken (World Development Indicators, WDI)

9 Konkurrensverket, Rapport 2015:5 Byggbar mark?
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Nir kommuner vill ta fram mer mark for att bygga bostider finns det
lagstiftning och faktorer som ér viktiga att ta hdnsyn till men som ocksa
torvarar f6r bostadsbyggandet. Det dr framfor allt miljobalken och
tillimpningen av regleringen av riksintressen, strandskydd och
jordbruksmark som bade var for sig och tillsammans komplicerar arbetet
med att ta fram byggbar mark. Samtidigt ar det viktigt att dessa faktorer
beaktas i markanvindningen.

Ekologisk hallbarhet utgar fran insikten att méinskliga samhillen 4r beroende
av fungerande ekosystem. Naturen tillhandahaller livsnédvindiga funktioner
— som reglering av klimat och vatten, biologisk produktion och livsmiljoer
tor vixter och djur — vilka tillsammans utg6r grunden f6r bade minskligt
vilbefinnande och langsiktig samhallsutveckling.?® Hur mark anvinds ar
enligt forskningen en av de mest avgorande faktorerna for dessa systems
tillstand.

Minskad biologisk mangfald leder ofta till férsimrade ekosystemtjinster,
sasom pollination, vattenrening och klimatanpassning, vilket paverkar
samhillens motstandskraft och grundliggande funktioner.?! I urbana miljGer
kan detta dven ta sig uttryck i 6kad virmestress och storre sarbarhet vid
extrema vaderhiandelser.

Samtidigt 4r naturmark i praktiken en irreversibel resurs. Nir ekologiskt
virdefulla milj6er exploateras ar de mycket svira att aterskapa, vilket innebar
langsiktiga konsekvenser for ekosystemens stabilitet.??

Dirtill visar analyser som Nature Security Assessment att fotlust av ekosystem
kan fa bredare samhillseffekter, bland annat genom paverkan pa
vattenforsorjning, hilsa och globala fors6rjningskedjor. Rapporten betonar
hur sidana forindringar kan ge upphov till kedjeeffekter och bidra till
ekonomisk och geopolitisk instabilitet.?3

20 Millennium Ecosystem Assessment (2005). Ecosystems and Human Well-being Synthesis. Washington, DC:
Island Press. KTH — Kungliga Tekniska hdgskolan (u.a.). Ekologisk hallbarhet. Tillganglig via:
https://www.kth.se/om/miljo-hallbar-utveckling/ekologisk-hallbarhet.

21 |IPBES, Assessment report on pollinators, pollination and food production, IPBES Secretariat, 2016;
H. Tunén och K. Sandell (red.), Biologisk mangfald, naturnyttor och ekosystemtjanster, SLU, 2021.

2 Naturvardsverket, Global utvardering av biologisk mangfald och ekosystemtjanster, 2020.

2 Department for Environment, Food & Rural Affairs (Defra), Nature security assessment on global
biodiversity loss, ecosystem collapse and national security, London, 2026.
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Aven nir enskilda ingrepp framstir som begrinsade kan de sammantaget
leda till betydande kumulativa effekter, dar flera mindre forandringar Gver tid
paverkar landskapets ekologiska funktioner.?*

Sammantaget framstar ianspriaktagande av mark som en central fraga for
ekologisk hallbarhet, dir riskerna inte enbart dr direkta utan 1 hég grad
kopplade till langsiktiga och svaréverblickbara férindringar.

Men dven nar alla dessa faktorer beaktas ar det sammantaget orimligt att
markbrist skulle vara en fysisk objektiv faktor i Sverige som oméjliggor
smahusbyggande pé en niva som tillgodoser hushillens varderingar. Det kan
ddremot beskrivas som en juridisk eller politisk markbrist dir olika regelverk,
planeringssystem och incitament skapar brist pa byggbar mark f6r bostider.
Eller att det komplicerade regelverket for att beakta olika relevanta
begransningar och aspekter med tiden kommit att skapa ett allvarligt
regleringsmisslyckanden. Produktivitetskommissionen? hiavdade att det som
ofta uppfattas som marknadsmisslyckande pa bostadsmarknaden 1 sjilva
verket dr ett regleringsmisslyckande.

2 Social hallbarhet

Nir det giller social hallbarhet har smahusomraden med eget 4gande stora
tordelar. Det finns enligt polisens sdrskilda lista 6ver utsatta omraden inga
utsatta omraden som bestar av mestadels smahus. Det kan forklaras med
bostadsomradenas fysiska egenskaper och att smahusomraden i praktiken
domineras av eget dgande, vilket 1 sig medfor sirskilda kvalitéer till ett
bostadsomrade.

I en ny omfattande genomgang av forskning och empiri kring social
hallbarhet konstateras att tradgardsstaden har mycket stora férdelar ur detta
perspektiv jamfért med den tita staden.?® De sociala hallbarhetsaspekter som
studeras har valts utifrin vad Green Building Council anvinder i sitt
hallbarhetscertifieringssystem Citylab.

% R. Klgcker Larsen et al., Omtvistade landskap: Navigering mellan konkurrerande markanvandning och
kumulativa effekter, Naturvardsverket, 2020; Naturvardsverket, Kumulativa effekter i miljobedémningar, 2023.

25 S0U 2025:96, Fler mojligheter till ékat valstand
% Tradgardsstaden 2.0 — En hallbar stadsmiljo. Anthesis/TMF.
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De faktorer som ingir i studien ar

e Trygehet

e Gronomraden
o Kollektivtrafik
e Serviceutbud

e Variation av bostadstyper
e Ljudmiljo

e Luftkvalitet

e Dagsljus

Analysen visar att den sociala hallbarhetsprestandan ir betydligt hogre i
tridgardsstaden 4n 1 tita stadsdelar. Den sociala hallbarhetsprestandan ar
bittre i tradgardsstaden for sex av de dtta undersokta kriterierna, nimligen
trygghet, gronomraden, variation av bostadstyper, ljudmilj6, luftkvalitet och
dagsljus. Virt att notera ir att trygghet dar den faktor som av de boende
tillmats Overldgset storst betydelse och dar dr traidgardsstaden en klar
vinnare. En annan aspekt som att ett flertal studier har lyft fram ar att
taktorn Gronomriden har stor positiv betydelse t6r barns uppvaxtvillkor.
Forutom att flest parametrar talar till tridgardsstadens fordel ar det ocksa sd
att de faktorer som kan anses vara av storst betydelse tillhor de som gynnas
av tradgardsstaden jamfort med dem tita staden.

Flera aktorer har lyft fram att social hallbarhet ar den mest svardefinierade
parametern av de tre hallbarhetsaspekterna. Det har framhallits av bland
andra Boverket, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Hallbar Stad och
Sveriges Allmannytta. Boverket identifierar i sin kunskapséversikt 6ver
socioekonomiska aspekter fem prioriterade teman kring hur den sociala
héllbarheten kan stirkas i socioekonomiskt svaga omraden:

o  Helhetssyn: att kombinera fysiska och sociala atgirder.

e VVariation: 1 funktioner, boendeform och gestaltning.

o Samband. att lanka samman olika delar av staden.

o [dentitet. bade 1 betydelsen identifieringen med sitt”
bostadsomrade och omridets utitriktade identitet i staden eller
omridet.

o [Inflytande och samverkan: att omradesférnyelse ska utgar fran dem
som bor i omradet och genomforas i samverkan mellan berérda

aktorer.
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Sarskilt de tva sista punkterna pekar pa fordelarna med egnahemstanken.
Béde det upplevda och det faktiska inflytandet 6ver boendet dr storre for
den som dger sitt boende, vilket gynnar viktiga parametrar som engagemang,
ansvar och medskapande. Detta 1 sin tur 6kar méjligheterna att identifiera sig
med sitt bostadsomrade, genom att skapa en kinsla av samhérighet,
tillhorighet och att bygga upp fortroendefulla relationer 1, och med,

naromradet.

Sammantaget forefaller det vara klarlagt att social hallbarhet ar en pluspost
tor smahus, sdrskilt 1 dganderitt, jimfort med flerbostadshusbebyggelse och
definitivt inget som planmonopolisten kan anvinda som argument for att
avsiktligt motverkar smahusbyggande.

3 Ekonomisk hallbarhet

Ett argument for att bygga bostider titt placerade bredvid varandra och
dven ovanpa varandra ar att kostnaderna for olika slags infrastruktur (vatten
och avlopp, el, fjarrvirme och vigar) blir ligre om manga hushall bor pa en
mindre yta.?’

Hir maste forst sorteras ut vilka av dessa kostnader som dr externa och kan
motivera politisk styrning. Det vill siga belastar andra dn den som fattar
beslut om vart man vill bo. Om anslutningskostnaderna f6r vatten och
avlopp 1 ett smahusomrade birs av fastigheterna utgdr kostnaderna ingen
extern samhillsekonomisk kostnad utan dr en internaliserad kostnad som
inte kan anvindas som ett argument for politiska ingrepp. Om det finns
hogre externa kostnader forknippade med att bygga ett smahusomrade
jamfort med ett bygga ett flerbostadshusomrade och drabbar skattebetalarna
blir det en fraga om proportionalitetsvirdering. Ar dessa tillkommande
kostnader sa héga att det offentliga bor forhindra att smahus byggs dven om
medborgarna 6nskar sidana?

Det kan ocksa vara att kommunala planerare analyserar fragan utifran ett
kommunalekonomiskt sirintresseperspektiv och inte utifran ett
samhillsekonomiskt perspektiv. Milet utifran samhallets bésta ar inte att
minimera kostnader utan att maximera forhallandet mellan nyttan och
kostnaderna av en viss atgird. Jamfor till exempel med planeringen av
jarnvagssystemet. Om malet ar att minimera samhillets

27 Se exempelvis Den verkliga tradgardsstaden av Hyresgastféreningen/Spacescape
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infrastrukturkostnader borde stora delar avvecklas. Om nyttan vags in
kanske jarnvigsnitet ska byggas ut trots att det dr dyrt. Pa samma sitt kan
fragan om det ar hallbarast ekonomiskt att bygga bostider ovanpa varandra 1
hus titt placerade bredvid varandra eller bredvid varandra med tridgardar
endast avgoras om dven nyttan, det vill siga frimst hushallens virderingar,

vags in.

Sammanfattningsvis ar det uppenbart sa att kostnaderna for olika slags
infrastruktur kopplade till bostadsutveckling ar hogre med en rymligare
struktur, till exempel friliggande smahus jaimfort med ett hoghus. Diremot dr
det inte sjilvklart om den samhillsekonomiska kalkylen forbattras eller
torsimras, vilket dr den centrala fragan. Det beror pa hur hushallen virderar
okad tomtstorlek med mera. Det ir ocksa viktigt att halla isir internaliserade
och externa kostnader i1 beslutsunderlagen infor ett politiskt
stallningstagande.

Ett sarskilt argument som ibland dberopas i diskussionerna kring smahus
och den attraktiva tridgardsstaden ér att det skulle finnas férdelar kopplade
till ekonomisk tillvaxt att folk bor tatt. Detta syftar pa sa kallade
agglomerationseffekter som via exempelvis fortitning och koncentration av
minniskor, byggnader och ekonomisk verksamhet till en specifik plats skulle
innebira att BNP 1 slutindan blir hogre. Mekanismerna brukar framst

beskrivas som;

o Ldrande — genom att triffa manga andra sprids och vidareutvecklas
kreativitet, idéer och kunnande

o Matchning — en forvarvsarbetandes kompetens kan matchas mot
specialiserade arbetsuppgifter hos en specifik arbetsgivare

o Delning — flera kan dela pa offentliga och privata anlaggningar,
infrastruktur och utrustningar och pa marknader och risker. Det
innebir ett effektivare utnyttjande av resurser och en mer

specialiserad, diversifierad och anpassningsbar arbetsmarknad.

En sammanstillning av forskningen kring detta visar dock att dessa effekter
skapas av hur arbetsplatser ar lokaliserade, inte av hur folk bor. Se till
exempel professor Maria Borjessons SNS-rapport Kan investeringar i
transportinfrastruktur ka produktivitet och sysselsattning? Aven den kinde
stadsforskaren Edward Gleaser har papekat att fordelarna med
agglomeration tycks vara lika stora 1 utbredda stider, som i Silicon Valley dar

28 (64)



minniskor bor glest och bilpendlar till jobbet, som 1 tatare stadskdrnor som
centrala Detroit.

Sammantaget dr det svart att se att de samhillsekonomiska externa
kostnaderna som drabbar andra dn de berérda skulle vara av sadan storlek
att planmonopolisten kan anvinda dem som argument for att motverka att
hushallens bostadsonskemal far styra.

4 Kommunala politiska och ekonomiska incitament

En aspekt som framforts ar att delegeringen av skyldigheterna enligt PBL, de
av riksdagen beslutade bostadspolitiska malen med mera, kommit att
uppfattas som en rittighet att anvinda det planmonopol som en kommun
fatt for att tillgodose lokala intressen, dven nir det kan anses vara lokala
sirintressen 1 konflikt med vad som ér bist f6r samhillet som helhet. Det
kan till exempel gilla omfattningen och inriktningen pa
bostadsproduktionen. De funktionella motiven for kommunalt sjalvstyre —
att vissa beslut bist fattas pa den nivan — far trida tillbaka for ett
maktperspektiv.

En intressant aspekt som kan vara av stor betydelse f6r bostadspolitiken ér
darfér hur makt, ansvar, skyldigheter och befogenheter ska fordelas mellan
stat, regioner och kommuner.?8 Det finns argument f6r en langt driven lokal
sjalvstyrelse och argument mot en sadan. Forskningen visar att svaret pa vad
som ir lampligast varierar beroende pa vilken uppgift det giller. Nagra
generella principer kan vara vigledande for att utvirdera detta.

Argument for en decentralisering ar bland annat 6kade mojligheter att
anpassa utbudet till lokala preferenser, informationsférdelar om lokala
forutsittningar paverkar hur den aktuella verksamheten ska utféras och
6kade méjligheter till insyn och ansvarsutkrivande ndr beslutsfattarna finns
nirmare medborgarna. Aven utveckling genom “konkurrens” nir olika
kommuner utfér arbetet pa olika sitt brukar nimnas.

Mot detta kan anféras att decentralisering ger variationer i hur den aktuella
tjansten eller varan tillhandahalls, vilket kan anses negativt. En annan negativ
konsekvens kan vara att ett beslut som ar effektivt i ett lokalt perspektiv kan

28 Fragan diskuteras utforligt i ett stort forskningsprojekt, se Staten och kommunerna, SNS férlag 2003, Per
Molander red. Se dven Statskontorets rapport Statens styrning av kommunerna, 2016:24 och slutbetankandet
av kommunutredningen, SOU 2020:8.
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vara ineffektivt 1 ett nationellt perspektiv. Detta kan vara sarskilt
framtridande om det finns nationella mal f6r omradet och om det finns s
kallade overspillningsetfekter, det vill sdga vad som gors i en region paverkar
utfallet i en annan region.

Utifran dessa principer kan resonemang féras om pa vilken niva olika varor
och tjinster ska tillhandahallas. En kategori av tjdnster dr offentliga tjdnster
som frimst ror lokala intressen. Det kan vara parker, bibliotek och VA-nit.
Dir finns i stort sett bara effektivitetsaspekter och dessa talar for langt
driven decentralisering. I takt med att olika tjanster har 6kad paverkan dven
pa andra regioner 6kar motiven fOr att staten styr verksamheten dven om
den fortsatt effektivast tillhandahalls lokalt. Exempel kan vara storre vigar
och miljofragor. Det finns ocksa tjanster som visserligen kan tillhandahallas
effektivast lokalt, men som ocksa fyller viktiga nationella funktioner. Det kan
vara skola, sjukvard och forsvar. Hir blir argumenten f6r nationell styrning
starka dven om utforandet effektivast sker lokalt. Klasstorlekar, liroplaner
och virden boér enligt mangas uppfattning vara nationellt likvirdiga. For
torsvarsfragor och energiproduktion finns naturligtvis stora
overspillningseffekter som talar emot en langt driven decentralisering.

Ett intressant specialfall utgors av bostadsforsorjning. Dir kan tva mal
riksdagen beslutat om studeras:

e Langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas
efterfraigan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven.

e Varje kommun ska planera for bostadsf6rsorjningen 1 kommunen.
Planeringen ska syfta till att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider och frimja att indamalsenliga
atgirder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Det kan konstateras att det finns mycket stora 6verspillningseffekter mellan
lokala aktorer i denna fraga. Om en kommun inte tillskapar bostider som
svarar mot behoven paverkas nirliggande kommuner pa olika sitt. Sdrskilt
nir flera kommuner utg6ér en gemensam arbets- och bostadsmarknad.

Ett problem ér ocksa att ansvarsutkriavandet frain medborgarna ar grumligt i
bostadspolitiken. Anta att det byggs firre bostider och av en annan typ dn
vad som ér forenligt med riksdagens mal och bostadsférsérjningslagen. Vem
ar ansvarig? Riksbanken som hojt rintorna? Kreditrestriktionerna?
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Kommunerna som planlidgger for lite? Byggherrarna som vill begrinsa
utbudet? Byggmaterialleverantorerna som tar f6r mycket betalt? Riksdagen
som infort krangliga regler? Lansstyrelsen som har for langa
handligeningstider? Det kommunala bostadsbolaget? EU? Det ir i praktiken
mycket svart att peka ut nigon som ar ansvarig.

Den delegering av skyldigheter som staten gett till kommunerna att uppfylla
olika mal for samhillet och dar planmonopolet ir ett verktyg har kommit att
uppfattas som en delegering av rittigheter att anvindas for att tillgodose
kommunala intressen, 4ven om det innebdr att nyttan for samhillet totalt
forsamras och strider mot riksdagens mal och uppdrag till kommunerna.

Detta dr en problematik som har utvecklats med tiden. Backar vi tillbaka
nagra artionden fanns inte denna problematik. D4 dominerade en samsyn
mellan stat och kommun om vilka problem som fanns och vilka atgirder
som olika parter kunde bidra med. Inom bostadspolitiken kan vi se hur
arbetet med egnahemsrorelsen eller miljonprogrammet bedrevs. Pa nationell
niva fanns en uppfattning om problemet och vad som borde goras, ofta
ocksa kopplad till en statlig finansiering. Kommunerna delade denna
uppfattning och alla bidrog pa de sitt de kunde. I dag saknas denna samsyn
och det kan finnas konkurrerande uppfattningar. Ur ett nationellt
samhillsekonomiskt perspektiv kan det vara uppenbart att det borde byggas
fler smahus 1 kranskommuner kring Stockholm. Behoven ir stora och det ar
lonsamt. De flesta kommuner vill dock inte planera f6r en omfattande
smahusbebyggelse pa grund av konkurrerande kommunala intressen.

Svenska kommuner har en lagstadgad skyldighet att planera for
bostadsférsorjningen, vilket inkluderar bostadsbyggande. Kommunerna har
aven en lagstadgad skyldighet att varje mandatperiod anta en handlingsplan
tor bostadsforsorjningen. Dessa lagkrav innebir inte att kommunen ar
skyldig att bygga bostader sjilva, men de maste genom planering och
handlingsplaner skapa férutsittningar f6r bostadsbyggande och sikerstilla
att bostadsbehoven i kommunen kan tillgodoses. I bilaga 2 redovisas dessa
lagstiftningar.

En rimlig tolkning av kraven — att i dversiktsplanen redovisa hur kommunen
avser att tillgodose det lingsiktiga behovet av bostider, kravet i
bostadsforsoryningslagen att skapa forutsittningar for att alla i kommunen ska
kunna leva i goda bostider och riksdagens mdl om langsiktigt val fungerande
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bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av
bostider som svarar mot behoven — ér att kommunerna i en region med
mycket hoga smahuspriser och en andel smahus i bestandet langt under
rikssnittet eller de 6nskemal hushéllen ger uttryck for i olika underékningar
skulle var skyldiga att prioritera smahusbyggande.

Ett principiellt problem ir alltsa att det kommunala sjilvstyret i huvudsak
diskuteras som en maktfordelning och inte utifran ett samhallsekonomiskt
effektivitetsperspektiv, det vill siga vad som ir bast f6r samhillet som
helhet.

Det kommunala planmonopolets egentliga syfte dr att kommunerna ska ha
ett verktyg for att ta ett helhetsansvar for den fysiska samhillsutvecklingen —
med malet att skapa hallbara, jimlika och funktionella livsmiljéer — samtidigt
som det balanserar enskilda och allmidnna intressen pa lokal niva. Men nir
diskussioner uppstir om att det skulle kunna vara till gagn for samhillet som
helhet om vissa beslut fattades pa en annan niva eller pa annat sitt avfardas
det ofta bara med motivet att det inskranker pa den kommunala
sjalvstyrelsen och planmonopolet, det vill siga enbart maktférhallandena
fors fram, inte vad som ar bast for samhillet.

Samhallsekonomisk effektivitet

Sambhillsekonomi handlar om hur samhallets resurser kan anvindas effektivt.
Om hushillning med knappa resurser och dirmed om hur val gors mellan
olika alternativ sa att resurser anvinds dér de gor mest nytta f6r samhallet.
Till exempel hur ett markomrade ska anvindas. Det kan i detta sammanhang
beskrivas bade som en metod att ta sig an ett problem som en uppfattning
om hur intressen ska vigas mot varandra. Samhillsekonomisk effektivitet
innebar att vi uppnar storsta mojliga sammanlagda nytta av landets samlade
resurser och totalt sett hogsta méjliga niva pa levnadsstandard f6r
befolkningen i samhillet. P4 manga samhillsomraden ar samhallsekonomisk
effektivitet en sjalvklar utgangspunkt. Men inte pa bostadsomradet.

Nir det kommer till beslut om markanvandning — till exempel upprattande
av detaljplaner f6r bostadsbebyggelse — blir det regelmassigt fraga om
provning enligt bade plan- och bygglagen och miljobalken. Hir uppstar en
problematik eftersom plan- och bygglagen karaktiriseras av
intresseavvigningar, medan miljobalken mer har karaktiren av

skyddslagstiftning. Miljobalkens skyddsregler ger sma eller inga méjligheter
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att gora en avvigning mellan skyddsintresset och virdet av
bostadsbyggandet. En effekt kan da bli att bostadsbyggande med stort
samhillsekonomiskt virde hindras, trots att skadan kan vara liten £6r det
intresse som miljobalken avser att tillgodose.

Bade plan- och bygglagen och miljobalken ir skrivna sa att de styrs av
virdeord som visentlig, rimlig, pataglig eller god. Det innebir att en
mojlighet till flexibilitet och avvagningar skapas, men det kan samtidigt skapa
oklarheter kring hur dessa ospecificerade uttryck ska omsattas till reella
beslut. Denna typ av avvigningar skulle i stillet i storre utstrickning kunna
grundas pa en samhillsekonomisk analys dir negativa och positiva effekter
systematiskt beaktas och sa langt som maijligt preciseras och virderas. Om
detta kan goras pa ett transparent och forutsigbart sitt uppstar stora vinster
genom bade att ritt beslut kan fattas och genom markant forkortade ledtider

1 plan- och byggprocessen.

Strandskydd och jordbruksmark dr exempel pa lagstiftning, dar stora

mark- och vattenomraden pai ett ofta schablonmissigt sitt har fatt ett strikt
skydd och undantagits fran samhallsekonomiska virderingar. Skyddsvirdet
kan variera kraftigt men omfattas av samma skydd. Geografiska omraden
kan aven ha pekats ut som riksintressen, vilket inte innebir att det ar
forbjudet att bygga bostader diar men att atgarden maste prévas mot det
utpekade intresset. Trots att en avsedd bebyggelse dr noga 6vervigd i form
av planering enligt plan- och bygglagen, kan miljobalkens regelsystem leda till
att byggandet hindras utan méjlighet till en sammanvigd analys och beslut
utifran ett helhetsperspektiv

Miljobalken ér ett omfattande regelverk som bland annat syftar till
hushallning med mark- och vattenomraden, skydd av natur och hantering av
miljofarlig verksamhet.?’ I miljébalken anges mal som kan vara oforenliga
utan att det har angetts hur avvigningen ska goras. Nagra exempel ur
balkens 1 kap. 1 §:
“Bestimmelserna i denna balk syftar till att frimja en hallbar utveckling
som innebir att nuvarande och kommande generationer tillforsikras en
hilsosam och god milj6. Manniskors hilsa och miljon skyddas mot
skador och oligenheter, virdefulla natur- och kulturmiljéer skyddas, den

biologiska mangfalden bevaras, mark, vatten och fysisk milj6 1 ovrigt

29 Miljsbalk (1998:808)
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anvinds s att en fran ekologisk, social, kulturell och samhillsekonomisk
synpunkt langsiktigt god hushallning trygeas.”

Samt den centrala upplysningen i 7 § att:
”Kraven...giller i den utstrickning det inte kan anses orimligt att
uppfylla dem. Vid denna bedémning ska sirskild hinsyn tas till nyttan
av skyddsatgirder och andra forsiktighetsmatt jimfort med kostnaderna
tor sadana atgarder.”

Samtliga regelverk syftar i grunden till att korrigera olika sa kallade
marknadsmisslyckanden som kan finnas. Det vill siga att en beslutsfattare
(exempelvis en byggherre) inte beaktar alla samhallsekonomiska aspekter pa
ett korrekt satt. Till exempel att skydda en hotad art, hur grannarna paverkas,
vikten av att bevara strainder och jordbruksmark.

Samma principproblem finns inom trafik- och infrastrukturpolitiken, det vill
sdga att ett hushall som planerar en resa eller ett féretag som ska transportera
varor inte beaktar alla samhallsekonomiska aspekter pa ett korrekt sitt. Dir
handlar det om samhaillsekonomiska externa effekter som miljopaverkan,
vigslitage, olyckor med mera. Myndigheterna pa omradet tillsammans med
forskare har dirfor utvecklat en metodik som ligger till grund f6r beslut
kring volym och inriktning pa infrastrukturinvesteringar. Den ligger ocksa till
grund for skatter pa transportomradet vars syften dr att korrigera for externa
effekter sa beslutsfattarens incitament blir sa lika de samhallsekonomiska
som mojligt.

Myndigheten Trafikanalys analyserar detta kontinuerligt. Metoden har starkt
stod 1 forskningen och ir vil beprévad. En vanlig férdom ir att det inte gar
att virdera de effekter som ingar i beslutet. Men mer 4n manga tror kan
mitas. I transportsektorn finns det till exempel ett bestimt virde pa att
nagon dor 1 trafiken.

Beslut kring bostadsplanering enligt PBL. och Miljébalken skulle som
huvudregel kunna baseras pa en samhaillsekonomisk bedomning med mindre
inslag av politik, juridik och ekonomiska sirintressen dn i dag. Lagstiftningen
skulle kunna reformeras sa att det framgar att domstolar och myndigheter i
sina prévningar kring fragor som regleras av PBL och Miljobalken som
huvudprincip ska basera sina stillningstaganden pa samhaillsekonomiska
bedomningar. Sidana bor redovisas och baseras pa transparenta och kinda
bedémningsgrunder och virderingar.
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Ett exempel pa en fraga som skulle kunna hanteras pa ett mer rationellt sitt
om samhillsekonomiska metoder tillimpades ir fraigan om nir
jordbruksmark far tas i ansprak f6r bostadsbebyggelse. Betydande problem
har skapats av att detta styrs av den juridiska termen “visentligt
samhillsintresse” och den praxis som domstolarna utvecklat utifran detta
utan att politiska beslut fattats. Enstaka smahus ar namligen inte ett
“vasentligt samhallsintresse”. Det dr ddremot en storskalig exploatering. Det
rationella ur samhillets perspektiv ar naturligtvis att ett litet samhillsintresse
— till exempel ett smahus — bor tillaitas om den samhaillsekonomiska
kostnaden av forlorad jordbruksmark dr liten/ldgre. Storre kostnader av
torlorad jordbruksmark kan tillatas vid ett stort bostadsprojekt ("visentligt
samhillsintresse”). Nu saknas rationell reglering av mindre smahusprojekt.
Det inflytande som EU:s definitioner av jordbruksmark kopplat till EU:s
stodregler fatt ger inte en fullstindig eller rattsligt relevant bild av
jordbruksmarkens virde och komplicerar fragan ytterligare.

Produktivitetskommissionen3? dterkommer upprepade ginger i sin analys till
térdelarna med om samhillsekonomiska analyser och perspektiv skulle viga
tyngre an 1 dag. Det kan dels handla om att principiellt tillimpa det
samhillsekonomiska synsittet for att hantera en fraga, dels om att tillimpa
de strukturerade metoderna fOr att viga samman olika effekter av en viss
atgird.

En fraga som aktualiseras ur ett samhillsekonomiskt perspektiv ar
underproduktionen av byggritter for smahus?3!. Professor Hans Lind skriver
1 en artikel att smahustomter i utkanten pa storre stider kan kosta 2-3
miljoner kronor, men inte borde kosta mer dn en halv miljon kronor om
kommunerna tog sitt ansvar och planligger i den omfattning som ir
motiverat utifrin samhillets basta. Skillnaden ir en konsekvens av den
utbudsbrist som kommunerna skapar genom sitt sitt att hantera
planmonopolet.

Forskaren Ingemar Bengtsson menar att det empiriskt gar att beldgga att
kommunerna underproducerar byggritter f6r bostider pa ett sitt som skapar
betydande samhillsekonomiska problem. Bengtsson pekar pa de stora

prissprang som pa manga orter skapas pa mark nir kommunen antar en

30 SOU 2025:96, Fler méjligheter till dkat valstand.

31 Se Hans Lind, Markfragan: Dags att ta grundlagen pa allvar eller Ingemar Bengtsson, Bostadsbrist och
kommunens roll i bostadsférsérjningen.
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detaljplan som medger bostadsbyggande. Sidana férekommer inte pa en
samhillsekonomiskt effektiv marknad. Vidare diskuterar Bengtsson vilka
orsaker som kan finnas till att kommunerna agerar pa detta sitt i stallet for
att optimera det samhaillsekonomiska utfallet. Férutom ekonomiska férdelar
tor kommunen av att f6rdyra mark redovisar Bengtsson bland annat olika
politiska incitament for att begrinsa byggandet, det vill siga de befintliga
boendes/viljarnas 6nskemal, och férekomsten av att tjainstemin kan

paverkar processerna utifran egna virderingar.

5 Ekonomiska incitament fér byggherrar som inte grundas pa
samhallsekonomiska eller marknadsmassiga skal

Det finns ett antal ekonomiska incitament som férefaller ha stor betydelse
och som sammanfaller med den markliga utvecklingen efter 2010.

Diagram 9. Antal nyproducerade fardigstéllda bostader 1975-2025.
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Nir bostadsefterfragan ¢kar och priserna stiger f6r bade bostadsritter och
smahus 6kar byggandet av ligenheter 1 flerbostadshus kraftigt fran ar 2010,
framfor allt bostadsritter, men smahusbyggandet ligger oférindrat kvar pa

samma laga niva.

Som framgir av diagrammet ovan har alltid byggandet av olika bostadstyper
historiskt rort sig 1 samma riktning om 4n med olika styrka beroende pa
statliga stod. Men efter 2010 bryts det monstret.
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I en forskningsrapport fran KTH?3? dras slutsatsen att en central forklaring ar
att en markant olikformig beskattning inférdes som missgynnar smahus.
I rapporten stir bland annat:

”Typiskt sett bér utbudet pa en marknad priglas av efterfragan, och i
Sverige visar undersokningar konsekvent stor efterfragan pa boende i
dgda smahus, sa kallade egnahem, da det dr den boendeform flest
svenskar vill bo i. Trots detta har byggandet av egnahem varit
nedatgiaende sedan 2010-talet, och andelen egnahem av totalt
bostadsbyggande har minskat fran ett genomsnitt pa 38 procent av arlig
bostadsproduktion under perioden 1999 till 2008, till ett genomsnitt pa
25 procent for aren 2009 till 2025 och en andel pa 11,8 procent ar
2024

Diagram 10, Andelen nyproducerade bostadslagenheter i smahus
med dganderatt, 2010-2025.
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Den minskning av andelen egnahem som KTH-rapporten noterar finns dven
redovisad 1 delredovisning 5.3 Fran 2010 fram till 2025 har nybyggda
smahus med dganderitt minskat fran 42 till 14 procent som andel av det
totala bostadsbyggandet i Sverige. Ar 2024 var den som ligst, 11 procent.

%2 Herman Donner, KTH, Bostadsbyggandets incitamentsstrukturer: varfér byggs det sa f& egnahem? 2026.

33 En egnahemsrérelse for 2020-talet, Delredovisning 5, Egnahemskommissionaren, L12024:C
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”En sannolik men sillan diskuterad forklaring till det observerade
nedgingen 1 byggandet av egnahem ir en skattemissig snedvridning: att
kapitalvinster pa fastigheter kan undga beskattning nir de realiseras
genom bolagsférsaljningar (sa kallad paketering), medan motsvarande
vinster beskattas fullt ut vid direktférsiljning av fastigheter.

Denna skillnad innebir att utveckling av flerbostadshus — sarskilt
bostadsritter — ir skattemissigt mer fordelaktig dn utveckling av
egnahem. Vid egnahemsutveckling utléses bade bolagsskatt pa
kapitalvinsten och stimpelskatt pa transaktionspriset, medan vinsten vid
utveckling av bostadsritter eller hyresritter i praktiken kan skjutas upp
som latent skatt. Detta Okar betalningsférmagan f6r mark i projekt f6r
ligenheter relativt egnahem, vilket leder till att mark i konkurrens
allokeras till flerbostadshus snarare dn egnahem. Denna reform
introducerades ar 2003, i samband med att skattefrihet pa
niringsbetingade andelar inférdes, och en teoretisk paverkan bor ske
med en férdréjning som motsvarar tidsatgangen for att driva en
detaljplaneprocess — vilket ocksa observeras, dd andelen egnahem av
totalt byggande minskar frin en topp ar 2010.

Aven méjligheten att ligga projekt- och produktionskostnader hos
bostadsrittstoreningen gor bostadsrittsforeningar relativt sett mer
attraktiva jamfort med egnahem. Det synliga priset f6r koparen blir
hogre vid egnahem dn f6r bostadsritten dir en stor del av kostnaderna
kan bekostas genom lin som tas upp av bostadsrittsféreningen. Aven
om denna skillnad funnits under en lang tid, sa har stigande
bostadspriser och reformer som bolanetak sannolikt gjort att betydelsen
av denna fordel blivit storre Gver tid och ytterligare gynnat bostadsritter
relativt sett direktigda boenden.”

Rapporten pekar vidare pa att detta sammanfaller med att kreditrestriktioner
infordes ar 2010 vilket ytterligare gynnade bostadsritter genom att de lan
som laggs i féreningen inte omfattas av kreditrestriktionerna. Diarmed krivs
en ldgre kapitalinsats fran konsumenten och hushallens méjligheter att

hantera kraven pa amorteringar och kontantinsats ¢kar.
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I ett raikneexempel visas att de snedvridande effekterna av skatterna kan vara
mycket stora:

”Som ett forsta illustrativt exempel kan ett 6 hektar stort omrade

(60 000 kvm) i Stockholmsregionen antas, dir projektet borjar som
ramark utan byggratt. Antas att sadan handlas f6r omkring 250 kronor
per kvadratmeter innan initierad detaljplaneprocess, motsvarar det
ungefir 15 miljoner kronor. Nar marken detaljplaneras f6r bostader
uppstar diremot en mycket stor virdestegring. I detta exempel antar vi
att marken i ett fiardigt bostadsprojekt kan bira ett virde om ungefar
175 miljoner kronor vilket innebdr en kapitalvinst pa 160 miljoner

kronot.

Om vi ocksa antar att omradet kan utvecklas antingen som egnahem
eller som bostadsritter si kan ett projekt for egnahem resultera i 80 hus
om 150 kvadratmeter, vilka siljs f6r 9,3 miljoner kronor per hus. De
totala intdkterna blir da ungefar 744 miljoner kronor. Om det kostar
24,000 kronor per kvadratmeter boyta ar de totala byggkostnaderna 288
miljoner kronor. Vatten, avlopp och projektering kan antas kosta 80
miljoner kronor och férsiljning och finansiering 50 miljoner kronor.
Med ett avkastningskrav pa 20 procent av den totala intakten (149
miljoner kronor) blir de totala kostnaderna exklusive mark 567 miljoner
kronor. Saledes bir projektet ett markpris pé cirka 177 miljoner kronor.

I det alternativa scenariot, diar marken utvecklas f6r 200
bostadsrittsligenheter pa i genomsnitt 70 kvadratmeter s kan dessa
siljas for 76,000 kronor per kvadratmeter vilket ger en total intakt pa
1,064 miljoner kronor. Byggkostnaden kan antas vara 32,000 kronor per
kvadratmeter boyta, vilket ger en total byggkostnad pa 448 miljoner
kronor. Exploaterings- och platskostnader kan antas vara 140 miljoner
kronor, och forsiljning och finansiering 90 miljoner kronor. Samma
avkastningskrav som ovan pa 20 procent av forsaljningsvirdet
motsvarar 213 miljoner kronor. De totala kostnaderna exklusive mark
blir saledes 891 miljoner kronor. Projektet bar ett markpris pa 173
miljoner kronor vilket dr snarlikt ovan egnahem-scenario. Beslutet att
utveckla marken for antingen egnahem eller ligenheter kan dé antas vara
en konsekvens av lokal efterfragan och fastighetsutvecklarens
specialisering.
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I bigge fallen dr markvardet som projekten bar snarlika (177 respektive
173 miljoner kronor) och planvinsten blir dirfér ungefir 160 miljoner
kronor vid ett markvirde pa 175 miljoner kronor. Men, tar vi nu hinsyn
till skillnader i beskattning ter sig da fastighetsutveckling f6r ligenheter
langt mer l6nsamt. For egnahem-scenariot realiseras planvinsten genom
en fastighetséverlatelse och beskattas med 20,6 procent, vilket

motsvarar 33 miljoner kronor.

Om marken overlats till hushall tillkommer en stimpelskatt pa 1,5
procent vilket motsvarar ytterligare 11 miljoner kronor. f6r en total
skattekostnad pa 44 miljoner kronor. Skall marken utvecklas f6r
egnahem bir projektet nu endast ett markpris pa ungefir 133 miljoner
kronor.

Rapporten lyfter ocksa problemet att det forefaller som att konsumenterna
inte varderar lan i foreningen pa ett korrekt sitt jamfort med egna lan. Flera
uppgifter fran branschen gor gillande att om det lan som kan kopplas till en
bostadsritt 6kas med till exempel en miljon kronor i féreningen behover inte
priset sinkas med en miljon kronor utan med ett lagre belopp. Trots att lan i
foreningen saknar avdragsritt. Denna brist i hushallens kunskap och
agerande kan utnyttjas av byggherrar for att hoja det verkliga priset och gora
byggande 1 bostadsrattsform dnnu attraktivare. Det skulle aven givet de
forutsittningar som giller kunna ses som att hushallen koper en finansiell
tjanst av byggherren som det ar rimligt att hushallet betalar f6r. Min
uppfattning ar dock att det inte ar rimligt att betrakta 6kad skuldsittning
med simre avdragsritt som ett onskvart konsumentbeteende ur samhallets
perspektiv. Detta bor ses som en o6nskad biverkan av kreditrestriktionerna

och andra forutsattningar som konsumenten méter.

Stimpelskatteproblematiken har behandlats i en tidigare delredovisning.
Denna kan skapa en extrakostnad pa flera hundra tusen kronor for ett
smahus med dganderitt jimfort med en bostadsritt.3

De effekter som beskrivits ovan styr formellt valet av upplatelseform
(dganderitt eller bostadsritt) och inte valet mellan bostadstyp (smahus eller
flerbostadshus). Men i praktiken dr sméhus sa starkt forknippat med
dganderitt att incitament som missgynnar den upplatelseformen ocksa styr
bostadskonsumenterna bort frain denna bostadstyp och dven missgynnar

34 Se delredovisning 3, Kostnader som begransar méjligheterna att bygga sméahus.
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smahus 1 konkurrensen om den begrinsade tillgangen pa mark som det
svenska systemet skapar. Skatteeffekten styr ocksa mot att allt fler smahus
som byggs numera upplits med bostadsritt och inte som dganderitt, i dag
ungefir en av fem i Sverige® och tva av fem i Stockholmsregionen. Att
smahus byggs med andra upplatelseformer dn dganderitt dr inget principiellt
problem ur denna utrednings perspektiv. Problemet ér att gynnandet av
bostadsritter och missgynnandet av dganderitt i praktiken innebir att
smahusbyggande motverkas.

Intressant i sammanhanget dr den undersékning som gjorts kring
konsumenternas installning till BRF kontra aganderatt i villor och radhus?®.
Vad giller villor féredrar nira 100 procent dganderitt medan det £6r radhus
finns en storre acceptans for bostadsrittsformen dven om en majoritet
toredrar dganderitt dven dar.

Fragan om de samhillsekonomiska konsekvenserna av moijligheten att
skattefritt sélja fastigheter i paketerad form har utretts tidigare. 2017 ars
utredning?” drar bland annat slutsatsen att:

“Baserat pa de faktiska effekterna, dr det huvudsakliga syftet med att
paketera en fastighet vid en transaktion att sinka skatten. De
genomforda kartliggningarna och analyserna har utmynnat 1 att jag ...
bedomer att det dr befogat att dtgirda de skatteeffekter som
sammanhanger med paketerade transaktioner.”

Utredaren drar slutsatsen att skattekonsekvenserna vid en
fastighetstransaktion 1 paketerad form i sa stor utstrickning som mojligt ska
motsvara de som uppkommer vid en direktférsiljning av samma fastighet.
Utredningen berdr inte de effekter som nu observerats, det vill siga att
paketeringsméjligheten ger ett markant och samhallsekonomiskt omotiverat
ligre byggande av smahus. Dock konstateras att generellt skulle ett slopande
av skattefrihet for transaktioner med paketerade fastigheter leda till lagre
fastighetspriser, ett minskat byggande, ett mindre fastighetsbestind och
hogre hyror/avgifter. Effekterna av att smahus med dganderitt beskattas
tullt ut medan ett projekt med bostadsratter via paketering kan undga

35 Se delredovisning 5, En egnahemsrorelse fér 2020-talet.
3 Demoskop. Allméanheten om boende nov 2023. TMF.

37 80U 2017:27, Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet
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beskattning blir darfor i praktiken en betydande styrning bort fran byggande

av smahus.

Utredningen limnar dven forslag pa hur problemet med den olikformiga
beskattningen kan atgirdas utifran att skatteeffekten inte ska vara avgérande
tor vilken transaktionsform som valjs nir en fastighet ska avyttras. Utredaren
skriver:

“Efter att ha analyserat olika alternativ till lagstiftning som motverkar
skattefordelarna vid transaktioner med paketerade fastigheter har jag
stannat f6r en modell dir fastigheter under vissa fOrutsittningar anses
avyttrade och dter forvirvade nir aktier i dgarfretaget byter dgare (en
s.k. avskattning av fastigheter).”

Utredningen ledde inte till nagra atgirder3®. Om de samhillsekonomiska
skador som uppstar till £6ljd av styrningen mellan upplatelseformer — och i
praktiken bort fran smahus — adderas till de samhillsekonomiska skador som
2017 ars utredning pekar pa forefaller det finnas skal att vidta atgirder.
Endera i den riktning som den utredningen féreslog, det vill siga
lagindringar som gor skattekonsekvenserna vid en fastighetstransaktion i
paketerad form i sa stor utstrickning som moijligt ska motsvara de som
uppkommer vid en direktforsiljning av samma fastighet, eller genom att
skatten vid utveckling av smahus med dganderitt reduceras sa att neutralitet
uppstar den vagen i stillet.

Den ovan nimnda KTH-rapporten diskuterar ocksa hur olikformigheten i
beskattningen limpligast kan atgardas. Till skillnad fran 2017 ars utredning
argumenteras for att paketeringsmdjligheten har betydande fordelar som
motiverar att mojligheten finns. Férfattaren menar att detta bidragit till en
vil fungerande och likvid transaktionsmarknad, effektiv kapitalallokering och
hégre byggande i segment dir de tillimpas. Darfor férordas att neutralitet i
stallet skapas genom att reducera kapitalvinstbeskattningen av
privatfastigheter (smahus med dganderitt).

KTH-rapporten? drar dven slutsatsen att de negativa effekterna for

nyproduktionen av smahus varit markanta. Rapporten redovisar att for de
15 dren mellan 2009 och 2024 skulle ungefir 155 000 fler egnahem i smahus

3 | mars 2024 avskrevs arendet.

% Herman Donner, KTH, Bostadsbyggandets incitamentsstrukturer: varfér byggs det sa f& egnahem? 2026.
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bygets vid en mer neutral beskattning. I relation till hela bostadsbestandet
betyder det enligt studien att ett av fjorton egnahem i Sverige ”’saknas”.

En ytterligare aspekt som lyfts fram som himmande f6r smahusbyggande ér
hur fastighetsskattereglerna f6r obebyggd mark dr utformade.*

Andra forskare har lyft fram att det gar att beldgga att manga kommuner i
praktiken ransonerar byggritter jamfort med vad som ar samhallsekonomiskt
rationellt och att detta kan belidggas empiriskt genom bland annat de stora
prissprang som uppstar mellan ramark och nir marken detaljplaneras f6r
bostader.#! I en sidan situation styrs bygeherrarnas intresse bort fran att
tillgodose hushallens behov och efterfrigan och mot vad som maximerar
vinsten givet den begrinsade tillgangen pa byggritter. Detta har linge i
praktiken varit att bygga sma bostader i hoga hus eftersom det maximerar
vinsten per kvadratmeter byggritt. Detta dr troligen en viktig férklaring till
den mirkliga dominansen av sma ligenheter i det svenska bostadsbyggandet
under de senaste daren. En jamforelse kan goras med hur marknaden for
fordon skulle bete sig om den styrdes av kommunala “bilritter”. Vid fri
tillgdng som 1 dag kan alla typer av behov tillgodoses med ett varierat utbud.
Om antalet nyregistreringar begransades skulle bilférsiljarna prioritera det
som maximerar vinsten givet den restriktionen och utbudet skulle bli bade
ensidigt och begrinsat. Skulle dessutom statliga subventioner (lds
investeringsbidraget for hyresritter) utga for vissa bilstorlekar sa skulle det
torstarka slagsidan 1 utbudet.

4 Se John Sandblad, Slopa straffskatten fér sjalvbyggare, Bostadspolitik.se, juni 2026.

41 Se Hans Lind, Markfragan: Dags att ta grundlagen pa allvar eller Ingemar Bengtsson, Bostadsbrist och
kommunens roll i bostadsférsérjningen.
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Sammanfattningsvis finns det alltsa flera ekonomiska incitament som

motverkar smahusbyggandet och som ir sirskilt markanta efter ar 2010, da

smahusbyggandet forsvagades dramatiskt jamfért med byggandet av
bostider i flerbostadshus:

e Kapitalvinster pa fastigheter kan undga beskattning nir de realiseras

genom bolagsforsaljningar (sa kallad paketering), medan motsvarande

vinster beskattas fullt ut vid direktf6rsiljning av fastigheter, sarskilt

vid utveckling av egnahem. Skattereformen inférdes 2003 och gav

tull effekt f6r vad som byggs kring ar 2010. Beskattningen styr

kraftigt mot bostadsritter och hyresritter och férstirks av skillnaden

1 stampelskatt.

o Kreditrestriktionerna for hushall infordes 2010 och dess effekter kan

mildras genom att fastighetslanen laggs 1 en BRF-forening eller ett

fastighetsbolag. Kravet pa eget kapital blir ldgre liksom
amorteringskraven for hushallet.

e Hushallen riskerar felvirdera konsekvenserna av att flytta lan fran

hushallet till en BRF-f6rening vilket kan utnyttjas av byggherrar for

att 6ka priset pa bostaden.

e Kommunernas underproduktion av byggritter styr marknaden mot

sma bostider ovanpa varandra eftersom vinsten blir hogre givet

denna forutsittning.

e Kommuner ger ofta hogre prioritet for att maximera det egna

ckonomiska utfallet genom hoga markpriser och exploateringsbidrag

an for att optimera det samhaillsekonomiska utfallet och uppfylla de

bostadspolitiska mal riksdagen beslutar om.

Alla dessa faktorer styr bort fran smahus, i synnerhet smahus med

aganderatt, och ett samhillsekonomiskt effektivt bostadsbyggande och mot

byggande av sma ligenheter, linge frimst som bostadsritter. Detta ar en

stark forklaring till varfor Sverige har ett anmirkningsvirt lagt
smahusbyggande, bade 1 internationell jimférelse och i en historisk

jamforelse, och forklarar ocksa i hog grad den unika avvikelsen i sambandet

mellan smahusbyggande och flerbostadshusbyggande efter 2010.

I sammanhanget kan ocksa nimnas att det anmarkningsvirt hoga och
stigande taxorna och avgifterna for att bygga och bo sarskilt paverkar

smahusbyggandet negativt. Detsamma giller om tomtpriserna halls uppe pa

en hog niva.
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Vad kan staten gora for att kommunerna i stérre utstrackning ska
agera utifran samhdllets intressen i bostadsfragor?

Staten kan i vissa fall inskrinka eller tillfilligt asidositta det kommunala
planmonopolet, men endast i sirskilt preciserade situationer. Den nuvarande
lagstiftningen kring detta har inte relevans for de problem jag studerar.

Det kan anféras att kommunernas sitt att blanda myndighetsutévning enligt
PBL och egna ekonomiska intressen i markaffirer och uppgorelser med
byggherrar om ekonomiska ersittningar skapar férhallanden som strider mot
traditionell svensk férvaltningskultur.

Det kan vara uppenbart att det ur ett samhillsekonomiskt perspektiv och
givet de mal riksdagen beslutat om ar 6nskvirt med 6kad planlaggning for
bostider i en region. Kommunerna kan dock géra en annan bedémning
utifran sina sirintressen, till exempel att halla uppe priset pa egen mark
genom att begrinsa utbudet eller hélla uppe priserna pa de fardiga
bostidderna for att kunna maximera exploateringsbidrag. De kan dven avsta
bostadsproduktion for att tillmétesga en viljaropinion som ar negativ till fler
bostader, eftersom det kan begrinsa vardekningen pa de befintliga
bostidderna eller pa annat sitt uppfattas negativt.*?

Professorerna Goéran Cars, Thomas Kalbro och Hans Lind lyfte i
Bostadsplaneringskommitténs rapport*® just problemet med att
kommunerna ofta dr stora markagare och samtidigt har till uppgift att
tillvarata allménintresset. De menade att det leder till en konflikt mellan
viljan att maximera markpriset och att vara den som ur ett allmanintresse
bestimmer vad som ska byggas.

Samma slutsats om det problematiska i att planmonopolisten ocksa ér stor
markigare med intressen av att driva upp priset pa det egna markinnehavet
framkommer 1 en forskningsrapport frin KTH.# Dir lyfts intressekonflikten
mellan myndighetsutévning, god kvalitet och bostadspolitiska mal respektive
kortsiktiga kommunala ekonomiska intressen fram som ett centralt problem
1 det svenska systemet.

42 Se exempelvis: "Vi &r néjda med det Lidingd som redan finns”, Daniel Kéllenfors, KSO, Lidingé,
bostadspolitik.se, 2026.

480U 2015:59, En ny regional planering — 6kad samordning och béttre bostadsférsérjning

4 Jonathan Metzger med flera KTH, Forutsattningar fér en proaktiv kommunal bostadsplanering, 2021.
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Sverige har ett avvikande system vad giller fysisk planering mot vad som ér
vanligt i Europa. Jamf6rt med andra linder har Sverige en mycket stark lokal
nivd, en mycket svag regional niva och en svag nationell nivi i
planeringssystemet.*> Ovanfor den lokala nivan dr det svenska systemet
dessutom i huvudsak inriktat pa vad som kan géras for att bostadsbyggande
inte bor genomforas pa en viss plats. I manga andra linder ar inriktningen pa
regional och nationell niva ocksa pa vad som kan eller bor goras. Detta kan
vara en central faktor for att forsta och analysera svensk samhallsplanering
och bostadsbyggande. I kombination med att kommuner kan ha andra
intressen dn de samhaillsekonomiska, som riksdag och regering utgar fran,
kan effekterna av att den verkliga beslutsnivin ar lokal ge langtgaende
effekter med stora samhillsekonomiska férluster genom att hushallens
bostadsbehov och 6nskemal om smahusboende inte tillgodoses.

Det ar viktigt att notera att det kommunala sjilvstyret giller gentemot
regeringen, men principiellt inte mot riksdagen. Kommunerna ar skyldiga att
folja de beslut riksdagen fattat. Detta papekande ar betydelsefullt nir det
giller bostadspolitiken eftersom riksdagen beslutat om mal som delegerats
till de gentemot regeringen sjalvstyrande kommunerna att genomfora. Ett
problem som utvecklats Gver tid dr att den samsyn som férutsattes och togs
tor sjilvklar mellan olika nivaer som kommuner, regionen och nationella
nivan i dag ibland ersatts av konkurrerande intressen. Att kommunerna
juridiskt bara dr skyldiga att f6lja sidant som riksdagen beslutat i lag har da
fatt en betydelse som tidigare inte forutsags. Kommuner viljer nu i 6kad
utstrickning att se sjilvstyret som en maktfordelning, inte som ett sitt att
effektivt organisera samhillet. Ett bostadspolitiskt mal som riksdagen
beslutar om kan da avvisas eller limnas utan beaktande om en kommun har

andra intressen och incitament.

Problematiska konsekvenser av detta dr att vissa kommuner i regioner med
stor bostadsbrist och mycket héga priser pa bostader viljer att planligga for
ett lagt bostadsbyggande eftersom det tillgodoser lokala preferenser och de
inte anser sig ha nagot direkt ansvar for riksdagens mal. Det dr ocksa svirt
att omsitta nationella mal till lokalt ansvar pa grund av de varierande
forutsittningar — bland annat rent geografiskt — som finns i olika kommuner.
Fran Egnahemskommissionarens perspektiv kan observeras att flera
kommuner i det nirmaste upphort med att planera for smahusbyggande

4 Se Peder Palmstierna, Fysisk planering i ett internationellt perspektiv eller Jonathan Metzger med flera,
KTH, Foérutsattningar fér en proaktiv kommunal bostadsplanering
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trots de behov som kan noteras och ett det finns ekonomiska och andra
forutsittningar att bygga sadana.

Bostadsplaneringskommittén*® konstaterar 2015 i ett betinkande om
regional planering att statens agerande brister i sammanhallning, effektivitet,
tydlighet och strategiskt agerande och konstaterade vidare att

I dagens system har ingen enskild aktor ansvar for att det rader
bostadsbrist eller obalans mellan efterfragan och utbud av bostider. Den
kommunala planeringen f6r bostadsforsorjning lever sitt eget liv,
frikopplad fran 6vrig kommunal och regional planering. Eftersom ingen
aktor tar ett samlat ansvar for planering av bostadsforsérjningen pa
nationell eller regional nivi, finns inte heller nagon som kan samordna
eller fa till stand en planering f6r 6kad bostadsforsorjning 1 kommuner

som sjilva inte ser ndgot saidant behov.”

Detta visar sig i att ingen tar ansvar for att smahusbyggandet, i strid med
riksdagens bostadspolitiska mal och hushallens behov, 1 det nirmast upphért

1 vissa regionet.

I en studie*” som Hyresgistféreningen tagit fram dir fysisk planering i olika
linder jamfors konstateras att:

”Sverige har en mycket stark lokal niva, en mycket svag regional niva
och en svag nationell niva. Det finns en mangfald nationella mal som
paverkar den fysiska planeringen, men den nationella styrningen har inga
sammanhallna planer eller strategier dir man prioriterar eller ger en
samlad bild av de nationella malen och med vilka medel de ska uppnas.
De mal som frimst ber6r den fysiska planeringen dr i huvudsak
inriktade pa att freda omraden och miljéer. Den enda nivan med tyngd
ir kommunen med sitt planmonopol. Systemet ar riggat f6r NIMBY-
ism och lokalt inflytande och har svart att tillvarata allminintresset i hela

regionen.”

46 Bostadsplaneringskommittén (S 2013:12).

47 Peder Palmstierna, Fysisk planering i ett internationellt perspektiv.
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Eller som saken formuleras 1 OECD:s 6versikt 6ver den fysiska planeringen
1 Europa*:

“I storstadsomriden paverkar markanvindningen i en kommun alla
angrinsande kommuner. Om de lokala myndigheterna isolerat f6r sin
politik kan de genomféra sin politik, men misslyckas med att uppna de

gemensamma malen.”

Den konflikt som uppstitt mellan nationell samhillsekonomisk optimering
och kommunala sirintressen har dirmed blivit ett allvarligt problem. Ett
verktyg som staten kunde 6verviga ir att ge sitt regionala organ —
linsstyrelserna — en ny roll inom detta omrade.

Hur ett reformarbete kan genomféras

Som jag kan konstatera har flera av de problem som tas upp i denna
delredovisning — och dven flera av de faktorer som tagits upp i mina tidigare
delredovisningar — utretts och diskuterats under lang tid i en mangd statliga
utredningar och forskarrapporter. PA manga omriden foérefaller det som att
inga vasentliga forbittringar uppnatts.

Utifran detta har Produktivitetskommissionen* diskuterat hur en
reformering av de problem de observerat inom bygg- och bostadsomradet
kan genomforas. De anfor att enstaka atgirder utan ett helhetsgrepp riskerar
att bli ineffektiva och utoka ett redan komplicerat och svaroverskadligt
regelverk. De bedomer att utmaningar pa bostadsmarknaden i f6rsta hand
utgér fran en problematik relaterad till regleringsmisslyckanden snarare dn
betydande marknadsmisslyckanden. Mot bakgrund av det
samhillsekonomiska virdet av en vil fungerande och finansiellt stabil bygg-
och bostadsmarknad, byggsektorns svaga produktivitetsutveckling, de
expertrapporter och den rittsanalys som Produktivitetskommissionen
bestillt samt tidigare utredningar och analyser, konstaterar de att
utvecklingen troligen inte kan vandas med mindre an ett visentligt
overgripande omtag.

48 OECD, Land use, housing and spatial planning
49 30U 2025:96, Fler mojligheter till 6kat valstand.
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Rittsanalysen sammanfattar dagens situation talande 1 beskrivningen att

“antalet undantag och undantag fran undantagen har vixtien
omfattning dir inte ens mycket rutinerade bygglovshandliggare klarar av
att ha en 6verblick 6ver bygglovsregleringen”.

Produktivitetskommissionen menar att staten har ett betydande ansvar att
torbattra marknadsforutsittningarna. De anser vidare att statens ambition att
forbattra bostadsmarknadens funktionalitet bor fortydligas for att
indamalsenliga atgirder ska kunna vidtas.

Att anta ett helhetsperspektiv och géra ett omtag pa bostadsmarknaden ar
krivande. Liardomar kan dock enligt Produktivitetskommissionen tas fran
arbetet kring den stora skattereformen> under 1990-talets borjan.
Skattesystemet bestod da, likt byggsektorn nu, av ett ogenomtringligt,
ineffektivt och svirhanterligt regelsystem. Systemet hade kritiserats under
lang tid. I stallet f6r ett samlat grepp hade regering och riksdag lappat och
lagat. Kostnaderna, de snedvridande effekterna och effektivitetsférlusterna
var till slut for omfattande, vilket ledde till insikten att systemet behovde
reformeras i grunden. Initialt formulerades en uppsittning mal och principer
som innebar betydande strukturella férindringar i synen pa skattesystemet
och utgjorde stommen i reformarbetet. Det nya skattesystemet tillsammans
med andra strukturreformer anses till en del kunna férklara den goda
produktivitetsutvecklingen i Sverige efter 90-talskrisen fram till finanskrisen.

Bedomningen ir att problematiken i avgérande delar ir liknande och att en
liknande 6vergripande ansats ar nédvandig. En reformering av
bostadsmarknaden kan ocksa antas ha en betydande potential till en positiv
produktivitetsutveckling. Skattereformen visar att ett brett och komplicerat
politikomrade kunde reformeras under ett fatal ar under slutet av 1980-talet
och borjan av 1990-talet. Detta skulle 4ven kunna vara méjligt inom
bostadspolitiken.

50 peter Englund, Skattereformen 1991 — hur lyckad blev den? Ekonomisk debatt, nr 4 2019 argang 47
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Faktorer som skulle kunna beaktas 1 ett sidant reformarbete och som
diskuterats ovan ar bland annat:

Planeringsnarrativet

En orsak till det liga smahusbyggandet ér att kommunerna i sin roll som
planmonopolister dr priglade av ett strukturellt planeringsnarrativ — som till
betydande del far anses ha svag evidens — som driver dem att 1
bostadsplaneringen premiera byggande av bostider i flerbostadshus. Detta
planeringsideal behover inte stodjas av faktaunderlag. Argumenten for att de
planerar f6r en nyproduktion av sma ligenheter 1 flerbostadshus ges oftast i
allminna resonemang om hallbarhet och brist pa mark. Diaremot forefaller
planering av smahusbebyggelse vara nigot som det sirskilt behover
argumenteras for. Detta planeringsnarrativ kan beskrivas som en fordom —
en strukturell felplanering — som ér sa etablerad att méanga inte reflekterar
6ver dess existens. Det vill siga, det finns ingen avsikt att felplanera utan det
bara blir sa.

Byggratterna féor smahus

Samtidigt gbr den systematiska underproduktionen av byggritter att
bygeherrarna i stor utstrickning vill prioritera sma ligenheter i hoga hus
eftersom dessa ger mer betalt per kvadratmeter givet denna begriansning. En
faktor som forstirker detta dr att bostadsbyggandet i manga kommuner i dag
ar byggherredrivet medan kommunerna intar en passivare roll. Det ar
byggherrarna som initierar bostadsbyggandet och detaljplanering, och da
prioriteras av ovanstaende skil sma ligenheter i h6ga hus och processen
drivs ditat. Smahusbyggande saknar motsvarande aktorer och darmed
institutionaliseras denna inriktning. Ransoneringen av byggritter dr alltsa
ocksa en orsak till prioriteringen av just sma ligenheter i Sverige. Vid en
6kad produktion av byggritter, mer i linje med vad som ar
samhillsekonomiskt motiverat, blir aven storre bostider ekonomiskt
attraktiva fOr investerare.

Planeringsnarrativet hos manga kommuner och byggherrarnas ekonomiska
drivkrafter som skapas av underproduktionen av byggratter driver
utvecklingen 1 samma riktning och ar en visentlig forklaring till Sveriges laga
smahusbyggande och anmarkningsvirda satsning pa sma lagenheter.
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Lokal klimatpolitik

En vanlig idé bakom prioriteringen av titt placerade flerbostadshus och
oviljan att bygga smahus ar att det gar att bedriva lokal klimatpolitik genom
att via bostadspolitik paverka hur hushallen reser — kollektivt eller med egen
bil. Det finns en forestillning, med svagt stdd i forskning och empiri, att en
sadan inriktning pa bostadsbyggandet ger betydande effekter pa resmonster
som i sin tur medfoér betydande miljéférdelar. Denna forestillning har dock
begrinsad relevans f6r den bostadsplanering som bedrivs 1 verkligheten.
Bland annat darfor att néstan all nyproduktion sker 1 anslutning till befintlig
bebyggelse dir resmonster eller samhillsservice till stora delar dr givna av
den bebyggelse som redan finns. Dessutom kommer utslappstria fordon
med eldrift att dominera i framtiden.

Nationell och regional planering

Att denna planering av bostadsbyggandet i Sverige har kunnat fortga under
lang tid beror ocksa pa franvaron av en relevant regional eller nationell
planering. Det finns ingen link mellan riksdagens bostadspolitiska mal och
andra riksdagsbeslut som kraver 6kat smahusbyggande och den lokala
(kommunala) skarpa planeringsnivan. Det finns inte heller nagot
informationsflode eller link mellan vad som dr bist f6r samhallet som
helhet, det vill siga samhillsekonomiskt motiverat, och den enskilda
planmonopolistens/kommunens agerande. Det finns inte heller nagon skarp
regional planering i stérre arbetsmarknadsomraden, som till exempel
Stockholmsregionen, dir det skulle behovas. Myndigheternas uppfoljning av
bostadsbyggandet och rapportering till riksdag och regering dr dessutom 1
huvudsak kvantitativ och bevakar inte kvalitativa aspekter som smahus- och
egnahemsbyggandets utveckling.

Lokala ekonomiska och politiska incitament

En observation dr ocksa att kommuner i sin roll som myndighetsutévare av
Plan- och bygglagen later den objektiva lagtillimpningen paverkas av egna
ekonomiska och politiska intressen. Den lokala nivan dir bostadsbyggandet i
praktiken styrs har manga ganger egna ekonomiska och politiska incitament
som inte 6verensstimmer med vad som dr bast f6r samhillet som helhet. Ett
exempel som flera lyft fram ér att vissa kommuner agerar for att skapa héga
markpriser genom att begrinsa utbudet nar de sjilva ir stora markégare. 1
stallet for att gora det som ar bast f6r samhillet som helhet, vilket ofta skulle

vara att tvirtom genom omfattande planliggning pressa ner markpriserna.
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Ett annat exempel ar att uppfylla de lokala medborgarna (viljarna) onskemal
att halla uppe virdet pa deras fastigheter, och pa andra sitt gynna de
befintliga invanarna, genom att begrinsa nyproduktion av bostader dven nar
en samhillsekonomisk analys pekar pa att en 6kad nyproduktion ér
onskvird.

Skatteavvikelser

En central faktor bakom det laga smahusbyggandet 1 allmanhet och den
svaga utvecklingen efter 2010 i synnerhet 4r de negativa ekonomiska
incitament som skapats av skevheter 1 skattesystemet. Framfor allt att
kapitalvinster pa fastigheter kan undga beskattning nir de realiseras genom
bolagstorsiljningar (sd kallad paketering), medan motsvarande vinster
beskattas fullt ut vid direktforsiljning av fastigheter, sarskilt vid utveckling av
egnahem. Paketeringslagstiftningen inférdes 2003 och gav efter ett antal ar
full effekt f6r vad som byggdes kring ar 2010 och framat. Detta skattesystem
har en oavsiktlig bieffekt genom att det kraftigt motverkar smahusbyggande
med dganderitt (samt dgarligenheter) och i stillet styr mot byggande av
bostadsritter och hyresritter. En ytterligare skatteskevhet som forstirker
detta dr skillnaden i stimpelskatt. Denna dr markant hogre f6r smahus med
dganderitt.’! En tredje skatteskevhet dr att fastighetsskattesatsen pa
obebyggda smahustomter dr hogre dn pa bebygeda smahustomter, vilket
motverkar ett smahusbyggande med inslag av sjilvbyggeri.

Kreditrestriktionerna

Till detta kommer att kreditrestriktionerna med lanetaksregler for hushall
som infordes 2010 kan mildras genom att delar av fastighetslanen kan liggas
1 en BRF-forening eller i ett fastighetsbolag. Enligt manga bedémare
himmar detta pa ett markant sitt nyproduktion av smahus med dganderitt.
Hushillen forefaller dessutom felvirdera konsekvenserna av att belaningen
flyttas fran hushallet till en BRF-forening, vilket kan utnyttjas av byggherrar
for att 6ka priset pa bostaden och sina egna vinster.>?

51 Se delredovisning 3, Kostnader som begransar méjligheterna att bygga sméahus.

52 Se Donner H och Kopsch F (2021) Housing Tenure and Informational Assymetrics. Journal of Real Estate
Research.
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Forslag

Utifran denna delredovisning rekommenderar Egnahemskommissioniren
toljande atgirder. Vissa av forslagen har dven funnits i tidigare
delredovisningar, men aterupprepas hir da de har biring pa
problembeskrivningen dven i denna delredovisning.

e Se 6ver skattereglerna vid fastighetsforsiljningar for att skapa mer
likvirdiga villkor mellan olika upplatelseformer och bostadstyper.
Sarskilt bor skillnaden mellan bolagsforsiljningar och
direktforsaljningar av fastigheter analyseras. Det skulle dtgirda de
allvarliga skevheterna i skattesystemet som i dag styr nyproduktionen
av bostider bort fran smahus med dganderitt pa ett
samhillsekonomiskt skadligt sitt.

e Se 6ver stimpelskatterna ur ett samhallsekonomiskt perspektiv.
Stimpelskatten férsvarar nyproduktion av smahus. Aven reglerna for
tastighetsskatt pa obebyggd mark bor granskas sa att de inte
missgynnar smahusbyggande och sarskilt motverkar ett
smahusbyggande med inslag av sjilvbyggeri.

e Ge Boverket 1 uppdrag att utveckla metoder f6r att bedoma behovet
av olika typer av bostidder. Uppdraget bor dven omfatta hur
marknadens prissignaler kan anvindas som underlag for saidana
bedomningar. Ge dven Boverket i uppdrag att tillhandahalla underlag
till kommuner, regioner och linsstyrelser att géra motsvarande

bedémningar.

e Ge Statskontoret och Boverket 1 uppdrag att utreda hur den politiska
styrningen av bostadsforsorjningen kan stirkas for att béttre
genomfora de statliga bostadspolitiska malen.

e Overvig en regional statlig planeringsnivé, exempelvis genom
linsstyrelserna, som kan tydliggora vilka samhallsekonomiska
térvantningar som bor stillas pa kommunernas bostadsplanering.

Ekonomiska incitament bor ocksa 6vervigas.

e Ge Boverket i uppdrag att ta fram férdjupade och evidensbaserade
kunskapsunderlag om hallbarhetsaspekter vid bostadsplanering.
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e Stod forskning och ge Boverket samt Trafikverket 1 uppdrag att
analysera hur olika typer av bostadsomraden paverkar resande och

transportet.

e Stirk konsumenternas stillning genom bittre information om
bostadsritter, sirskilt om betydelsen av féreningens skuldsattning.

e Se 6ver reglerna om skydd av jordbruksmark i 3 kap. 4 § miljobalken
sa att mer proportionerliga avvigningar kan goras nar
bostadsbyggande planeras. Utgangspunkten bor vara en
samhillsekonomisk virdering av nyttor och skador.
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Bilaga 1

Tradgardsstad jamfort med tat kompakt stad

Tridgardsstaden 1 Anthesis studie® ir ett mellanting mellan en titbyged stad
med flerbostadshus i hoghus (med 4 eller fler vaningar) och ett renodlat
omrade med villabebyggelse. Tridgardsstaden kidnnetecknas av en medelhog
befolkningstithet och en variation av bostadstyper med enfamiljshus, radhus
och laga flerfamiljshus (2—4 vaningar). Den tita stadsdelen ér utformad med
kvarteret Bla Jungfrun som forebild. Kvarteret Bla Jungfrun ligger i
Hokardngen, en mil séder om Stockholm city, och bestar av fyra lamellhus
med totalt 97 ligenheter. Kvarteret byggdes av Skanska at Svenska Bostiader
och paborjades 2008 med stegvis inflyttningen under 2010.

Bild 1. Bla Jungfrun, Klimatsmarta passivhus i Hokarangen.

Kalla: Skanska

De tva stadsdelstyperna antas vara byggda pa en area om 64 hektar i en
grannkommun till Stockholm. I analyserna har de tva scenarierna exakt
samma area och en gronytefaktor (GYF) som i bada fallen ligger pa ca 0,5.
Bada stadsdeltyperna bedéms tillhandahalla tillrackligt med service och
tjanster for deras respektive antal invanare.

Tridgardsstadsscenariot har en blandning av fristaende villor, parhus och
radhus samt flerbostadshus med tre till fyra vaningar. Scenariot f6r

% Tradgardsstaden 2.0 — en hallbar stadsmiljé. En jamférande studie mellan smahusbebyggelse och
kompakta stadsdelar, Anthesis, 2025.
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traidgardsstaden har utformats sd att 70 procent av invanarna bor 1 villor eller
radhus — varav 40 procent bor i styckebyggda egna hem och 30 procent i
radhus/kedjehus — och 30 procent bor i ligenheter i flerbostadshus.
Befolkningstitheten dr 59 personer per hektar och totalt bor 3 806 personer
1 omradet 1 1 280 bostidder. Per person ir de privata gronytorna nistan
dubbelt sa stora som de offentliga gronytorna.

Scenariot for den tita, kompakta stadsdelen bestir av ett antal identiska
flerbostadshus 1 betong, med 4—6 vaningar. Befolkningstitheten i detta
scenario dr 92 personer per hektar och totalt bor 5 940 1 omradet 11 746
bostader. Per person utgor privata gronytor mindre dn en fjardedel av de
offentliga gronytorna per person.

Den tita, kompakta staden rymmer fler manniskor an tradgardsstaden.
Befolkningstitheten dr en av de frimsta orsakerna till det generella, men i
flera avseenden felaktiga, antagandet att tata stider dr mer hallbara som har
priglat diskussionen de senaste decennierna. I de genomforda analyserna ar
befolkningstitheten 60 procent hogre 1 den tita, kompakta stadsdelen dn i
tradgardsstaden.

Stapeldiagrammen nedan redovisar beriknad klimatpaverkan fran bostider,
gator och parkeringsplatser 1 tradgardsstaden respektive i den tita, kompakta
stadsdelen enligt rapporten. Resultatet redovisas bade 1 totala utslipp f6r
stadsdelen och i utslapp per capita. De beraknade utslippen f6r bade
bostider som parkeringsplatser ar betydligt lagre i tridgardsstaden 4n i den
tita, kompakta stadsdelen. Detta giller bade for stadsdelen som helhet och
per capita. Vad giller viginfrastruktur, det vill sdga anldggning av vigar, blir
tridgardsstadens koldioxidutsliapp per capita nigot hogre dn motsvarande
utslidpp i den tita, kompakta staden. Men pa omradesniva for stadsdelarna
har viginfrastrukturen ligre klimatpaverkan i tridgardsstaden dn i den tita,
kompakta stadsdelen.
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Diagram 11. Beraknad klimatpaverkan for tradgardsstad och kompakt stad,
totala utslapp och per capita.

Klimatpaverkan Klimatpaverkan
totalt i stadsdelen (ton CO.e) per invanare (kg CO,e/capita)
150 000 Il Bostader Gator Parkeringsplaster 25000 H Bostader M Gator Parkeringsplaster
120000 |- 20 000 -

90000 15000

60000 10 000

30 000 l 5000 -
0 0
Tradgéardsstad Kompakt stad Tradgérdsstad Kompakt stad
2153 9586 566 1614
3991 5403 1049 910
| 43200 109 700 | 11300 18 450

Kalla: Anthesis

Generellt har tridgardsstadens bostider ett betydligt ligre koldioxidutslapp
fran byggskedet dn vad den tita, kompakta stadsdelens bostadshus har.

I anvindningsskedet ir klimatpaverkan per capita relativt likartad for de tva
stadsdelstyperna. Analysresultaten visar att byggskedet kan orsaka lika stor
klimatpaverkan som hela anvindningsskedet. Ur hallbarhetsperspektiv ar det
darfor av avgorande betydelse att analysera klimatpaverkan f6r hela
livscykeln.

I rapporten diskuteras dven bebyggelsens paverkan pa transporter. Det finns
enligt rapporten inget tydligt generellt samband mellan bebyggelsetyp och
bilinnehav dven om bilinnehavet per capita dr generellt storre och
korstrackorna lingre 1 omraden med sméahusbebyggelse 4n 1 titare
stadsbebyggelse. Analyser visar att tillgangen till service och tjdnster,
socioekonomiska faktorer samt tillgang till parkeringsplatser ar de faktorer
som framst paverkar bilinnehavet i en stadsdel och hur linga avstind man
kor. Det rader ett samband saval mellan parkeringsutbud och bilinnehav som
mellan parkeringsutbud och antal resor som foretas. En forklaring till att det
finns ett storre antal personbilar 1 smahusomraden kan vara att det ér littare
och billigare f6r de som bor dir att parkera bilen jaimfért med att ha bil 1
innerstaden dir parkeringsplatser redan fran borjan ar en bristvara. Men
dven att barnfamiljer utgor en relativt storre andel av de boende 1 radhus och
villaboendet 4n i centrumnira bebyggelse. Aven socioekonomiska faktorer
som utbildning, arbete, inkomst, familjesituation med mera har en direkt
avgorande effekt pa personbilsinnehavet. Dessa faktorer paverkar
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resmonstren avsevart. En stor del av befolkningen i Sverige har tillgang till
bil. En analys av korrelationen mellan bilinnehav och familjesituation visar
att gruppen samboende med barn som bor i smahus har det hogsta
bilinnehavet (96 procent). Vid en analys av korrelationen mellan bilinnehav
och inkomst visar statistiken att bilinnehavet stiger med 6kad inkomst.
Eftersom inkomsterna ar hogre i smahusomriden gor detta i kombination
med den hogre andelen barnhushall att det dr oklart om och i sa fall vilken
effekt bebyggelsetypen har pa bilinnehavet och bilanvindningen. Det giller
sarskilt kollektivtrafiksvaga omraden, det vill siga storre delen av Sverige.

En viktig fraga dar om en tridgardsstad kan ha ett effektivt
kollektivtrafiksystem. Svaret pa den fragan dr ja. Sveriges kommuner och
regioner har visat att ett bostadsomrade med ett genomsnitt pa fler an

50 invanare per hektar kan stodja ett effektivt kollektivtrafiksystem. Med den
bebyggelsestruktur som har antagits i véira scenarier bor 1 tridgardsstaden

70 procent av invanarna i egna hem eller radhus, och befolkningstitheten ar
40—-60 personer per hektar. Det innebir siledes att befolkningstitheten ér
tillrdckligt hog for att ge underlag for ett vil fungerande
kollektivtrafiksystem, och tridgardsstadens invanare blir da inte beroende av
att ha tillgang till egen bil. En dnnu storre andel smahus skulle f6rmodligen
kunna appliceras i scenariot for att minska titheten till 50 personer/ha som
anses vara gransen for ett effektivt kollektivtrafiksystem. Det ar
klimatpaverkan som historiskt har utgjort argumentet for strivan efter att
minska bilanvindningen. Men i takt med att bilflottan elektrifieras minskar
bilens klimatpaverkan. Morgondagens bilflotta f6rvintas bli koldioxidneutral
1 driften redan inom ett par decennier, varfér denna invandning till stor del
kan anses vara omhindertagen ur perspektivet framtida samhallsplanering.
Under tradgardsstadens driftsfas kan det till och med vara klimatsmartare att
anvinda elbilar 4n bussar, om den genomsnittliga beldggningen i
kollektivtrafiken inte ér tillrickligt hog.

Rapporten analyserar dven det berdknade virdet for ekosystemtjinsterna
luftrening, reglering av buller, rening och reglering av vatten, matforsorjning,
social interaktion, mentalt valbefinnande och fysisk hilsa. Virdet ér berdknat
bade pa stadsdelsniva och per capita. En summering av resultaten visar att
virdet av ekosystemtjansterna i tridgardsstaden ar mer dn 40 procent hogre
for hela stadsdelen och mer 4n dubbelt sa hga per capita jimfért med den
tita, kompakta stadsdelen.
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Anledningen till att virdet av ekosystemtjansterna dr hogre i tradgardsstaden
beror frimst pa att det dr fler trad 1 tradgardsstaden, att tridgardar skapar
sociala och hilsomissiga fordelar, nirhet till gronomraden samt att mangden
gronytor per person ér storre i tridgardsstaden.

I praktisk tillimpning av resultaten 4r det viktigt att notera ar att i praktiken
handlar det sillan om att bygga nya stora omraden dir frigan om
kollektivtrafik eller inte diskuteras. De flesta bostadsomriden som planeras
ligger i anslutning till befintlig bebyggelse och befintlig kollektivtrafik dar
sadana forutsittningar i praktiken dr givna och inte paverkas av den nya
bebyggelsen.
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Bilaga 2

Kommunernas planmonopol och bostadsférsérjningsansvar

1. Lagstadgad skyldighet (LLag 2000:1383 om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar)

Enligt 1 § i lagen ska varje kommun planera f6r bostadsforsérjningen och
planeringen ska syfta till att skapa forutsattningar for att alla i kommunen ska
kunna leva i goda bostider och att relevanta atgiarder for

bostadsforsorjningen férbereds och genomfors.

Kommunerna miste dven:

e Anta en handlingsplan f6r bostadsférsorjningen varje
mandatperiod (2 §), med mal f6r bostadsbyggande och planerade
atgarder.

¢ Samrida med andra kommuner, samt ge linsstyrelsen och
regionen mojlighet att yttra sig (1 §).

2. Kommunernas roll enligt Boverket

Boverket fortydligar att kommunerna har ett 6vergripande ansvar att planera
tor bostadsforsorjningen, sarskilt for grupper vars behov inte tillgodoses av
marknaden, till exempel hushall med lag betalningsf6rmaga, hemlosa,
studenter och unga.

3. PBL fastslar uttryckligen att mark- och vattenplanering dr en kommunal
angelidgenhet (1 kap. 2 § PBL). Det dr denna bestimmelse som utgor det
juridiska fundamentet f6r det kommunala planeringsmonopolet, vilket

innebar att:
e kommunen har ensamritt att anta Gversikts- och detaljplaner,
e staten och enskilda kan inte tvinga kommunen att detaljplanera,

e all fysisk planering styrs genom de processer som PBL fastslar.
I PBL anges flera syften. I forsta kapitlet:

1§ I denna lag finns bestimmelser om planliggning av mark och vatten
och om byggande. Bestimmelserna syftar till att, med hinsyn till den
enskilda minniskans frihet, frimja en samhallsutveckling med jimlika och
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goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo
tor minniskorna 1 dagens samhille och f6r kommande generationer.

2§ Det dr en kommunal angeligenhet att planligga anvindningen av mark
och vatten enligt denna lag.

I andra kapitlet:

1§ Vid prévningen av fragor enligt denna lag ska hansyn tas till bade
allminna och enskilda intressen.

2§ Planliggning och provningen i drenden om lov eller férhandsbesked
enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomraden anvinds for det
eller de indamal som omradena dr mest limpade f6r med hinsyn till
beskaffenhet, lige och behov. Foretride ska ges at sidan anvindning som
fran allman synpunkt medfor en god hushallning. Bestimmelserna om
hushallning med mark- och vattenomraden 1 3 kap. och 4 kap. 1-8 {§
miljobalken ska tillimpas.

3§ Planliggning enligt denna lag ska med hénsyn till natur- och
kulturvirden, milj6- och klimataspekter samt mellankommunala och
regionala férhallanden frimja

1. en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse, gronomriaden och kommunikationsleder,

2. en fran social synpunkt god livsmiljé som ir tillginglig och anvindbar
for alla samhallsgrupper,

3. en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och ravaror
samt goda milj6forhallanden i 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvaxt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet.

Den kommunala handlingsplanen fér bostadsférsérjningen om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska vara vigledande vid
tillimpningen av forsta stycket 5.

4 § Vid planliggning och i drenden om bygglov eller férhandsbesked enligt
denna lag far mark tas i ansprak for att bebyggas endast om marken fran
allmin synpunkt dr limplig f6r dndamilet.
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5§ Vid planliggning och i drenden om bygglov eller férhandsbesked enligt
denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som ér
limpad f6r andamalet med hansyn till

1. minniskors hilsa och sakerhet,

2. jord-, berg- och vattenforhallandena,

3. mojligheterna att ordna trafik, vattenférsorjning, avlopp,
avfallshantering, elektronisk kommunikation samt samhillsservice i 6vrigt,

4. mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt
bullerstérningar, och

5. risken for olyckor, Gversvimning och erosion.

Bebyggelse och byggnadsverk som for sin funktion kriver tillférsel av energi
ska lokaliseras pa ett satt som ar lampligt med hansyn till energiférsorjningen
och energihushallningen.

6 § Vid planliggning, i irenden om bygglov och vid itgirder avseende
byggnader som inte kriver lov enligt denna lag ska bebyggelse och
byggnadsverk utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som
ar lampligt med hinsyn till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och
intresset av en god helhetsverkan,

2. skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot trafikolyckor och
andra olyckshindelser,

3. atgarder for att skydda befolkningen mot och begrinsa verkningarna av
stridshandlingar,

4. behovet av hushillning med energi och vatten och av goda klimat- och
hygienférhallanden,

5. mojligheterna att hantera avfall,

0. trafikforsorjning och behovet av en god trafikmiljo,

7. mojligheter £6r personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga
att anvinda omradet, och

8. behovet av framtida férindringar och kompletteringar.

Vid planlidggning och i andra drenden samt vid atgirder avseende byggnader
som inte ingar i ett drende enligt denna lag ska bebyggelseomradets sirskilda
historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnirliga virden skyddas.
Andringar och tilligg i bebyggelsen ska goras varsamt s att befintliga
karaktirsdrag respekteras och tillvaratas. Lag (2014:477).
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6 a§ Vid planlidggning och i drenden om bygglov enligt denna lag ska
bostadsbyggnader

1. lokaliseras till mark som ar lampad for indamalet med hinsyn till
mojligheterna att férebygga olagenhet f6r minniskors hilsa i fraga om
omgivningsbuller, och

2. utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som ar lampligt
med hinsyn till mojligheterna att férebygga oligenhet f6r manniskors halsa i
fraiga om omgivningsbuller.

7§ Vid planliggning enligt denna lag ska hinsyn tas till behovet av att det
inom eller 1 nira anslutning till omraden med sammanhallen bebyggelse finns

1. gator och vigar,

2. torg,

3. parker och andra gronomraden,

4. lampliga platser for lek, motion och annan utevistelse, och

5. moijligheter att anordna en rimlig samhallsservice och kommersiell
service.

I tredje kapitlet om Oversiktsplaner:

1§ Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela

kommunen.
Oversiktsplanens syfte:

2§ Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den langsiktiga utvecklingen
av den fysiska miljon.

Planen ska dven ge vigledning for beslut om
1. hur mark- och vattenomriden ska anvindas, och

2. hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras.
Planen dr inte bindande.
Opversiktsplanens innehall:

3§ Kommunen ska i 6versiktsplanen redovisa grunddragen i friga om den
avsedda anvindningen av mark- och vattenomraden f6r hela kommunen.

Grunddragen ska framga av en karta.
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Av planen ska det dven framga hur kommunen anser att den byggda miljén
ska anvindas, utvecklas och bevaras. Lag (2020:76).

4§ Kommunen ska i éversiktsplanen redovisa de férhallanden som med
héinsyn till de allmidnna intressena i 2 kap. kan ha en visentlig betydelse for
sadana beslut som avses 1 2 § andra stycket. Riksintressen enligt 3 eller 4 kap.
miljobalken ska alltid redovisas.

Av planen ska det aven framga hur kommunen anser att
1. riksintressen ska tillgodoses,
2. gillande miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken ska foljas, och
3. forhallanden av visentlig betydelse 1 6vrigt bor beaktas. Lag (2020:76).

5§ Av oversiktsplanen ska dven foljande framga:

1. hur kommunen avser att tillgodose det langsiktiga behovet av bostider,

2. hur kommunen i den fysiska planeringen avser att ta hansyn till och
samordna 6versiktsplanen med relevanta nationella och regionala mal, planer
och program av betydelse for en hallbar utveckling inom kommunen,

3. sadana omraden for landsbygdsutveckling i strandnira ligen som avses i
7 kap. 18 h § forsta stycket miljobalken,

4. sadana sarskilt virdefulla byggnadsverk, allmédnna platser och
bebyggelseomriden som avses 1 8 kap. 13 § samt kommunens syn pa vilka
hinsyn som krivs for att tillvarata de sarskilda virdena,

5. kommunens syn pa risken for skador pa den byggda miljon som kan
folja av 6versvamning, ras, skred och erosion som ar klimatrelaterade samt
pa hur sidana risker kan minska eller upphora,

6. om oOversiktsplanen avviker fran en regionplan for linet, pa vilket sitt
den gbr det och skilen for avvikelsen, och

7. sadana omraden och verksamheter som angar tva eller flera kommuner
eller ar av regional betydelse.

Om ldnsstyrelsen inte har godtagit planen i en viss del, ska det anmirkas i
planen. Lag (2025:974).
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