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Sammanfattning

I denna delredovisning lyfter jag sdrskilt fram behovet av att bygga nya
smahus pa landsbygden. Det finns en tydlig koppling i att
bostadsférsorjningen generellt, och sirskilt byggandet av smahus, maste
fungera for att klara behovet av kompetensférsorjning och rekrytering, inte
minst pa orter dar industrisatsningar och nyetableringar sker.
Bostadsbyggande ar en viktig del 1 att skapa attraktiva miljoer dar manniskor
trivs och viljer att bade bo kvar och flytta till — och att det som i dag ofta
saknas pa landsbygden dr ett utbud av moderna attraktiva smahus. Det ar ett
taktiskt bostadsbehov som inte lyfts fram tillrackligt 1 den politiska debatten.

Da strandskyddet just nu utreds i syfte 6ka mojligheterna att bygga smahus
vid strandnira lagen pa landsbygden ligger jag i denna delredovisning inte
nagot eget forslag. Jag vill dock sirskilt framhalla vikten av det blir en
langsiktig forindring i nuvarande lagstiftning bade avseende tydlighet och
transparens och att méjligheterna 6kar for ett strandnira smahusbyggande

pa landsbygden.

Egnahemskommissiondren limnar 1 denna delredovisning sju forslag for att
Oka moijligheterna att bygga smahus pa landsbygden.



1. Boverket behover bli battre pa att bedéma bostadsbyggnadsbehovet

Boverkets redovisning av byggbehovet visar i dag att en stor majoritet av
bostadsmarknaderna pa landsbygden saknar ett kvantitativt behov av
nybyggda bostider de kommande 10 aren. For landsbygdens kommuner och
toretag kan Boverkets behovsberikningar direkt motverka mojligheten att pa
lokal niva attrahera inflyttare och pavisa det faktiska nybyggnadsbehovet.

Ge Boverket 1 uppdrag att ta fram en ny metod f6r bedomningar av
bostadsbyggnadsbehovet som dven redovisar en bedémning av behovet av
olika typer av bostider och som inkluderar informationen som finns i
prissignalerna pa bostadsmarknaden.

2. Genomfor en kulturférandring i kommunernas bostadspolitiska
verktygslada

Kommuner kan i sin aktiva bostadspolitik lika sjilvklart ge st6d till enskilda
hushall som leder till ett boende i ett eget dgt hem som att dga allminnyttiga
bostadsbolag som hyr ut bostader.

Kommunen bor dirfér stodja enskilda hushall 1 syfte att forvirva ett nybyggt
smahus eller minska deras boendekostnader. Staten bor dela ekonomisk risk
med de kommuner som viljer att dela ekonomisk risk med de hushall som
ges mojlighet att flytta in i ett nybyggt smahus.

3. Ge lattnader i kreditrestriktionerna vid kép av nyproducerade smahus pa
landsbygden

Att finansiera ett nyproducerat smahus pa bostadsmarknader dar det
bedémda marknadsvirdet dr betydligt ligre an produktionskostnaden ar
mycket svart. De statliga kreditrestriktionerna med bade strikta bolanetak
och amorteringskrav begrinsar ytterligare finansieringen av
smahusbyggandet pa landsbygden — trots att utliningen till dessa
nyproducerade smahus rimligen inte kan leda till 6kade risker for
samhillsekonomisk obalans.

Bostadslan till nyproducerade smahus pa landsbygden bor ges ett undantag
fran kreditrestriktionerna. Det bor endast vara bankernas riskbedémning och
kreditprévning av bankkundens betalningsférmaga och kreditvirdighet som
begransar storleken pa bostadslanet.
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Finansinspektionen boér ges 1 uppdrag att tydligare f6lja upp att bankerna
erbjuder bankkunderna det lagstiftade undantag fran amorteringskravet som
giller de forsta fem aren vid belaning av nyproducerade bostader.

4. Ge en statlig stimulans fér smahusbyggande aven pa landsbygden

Den nuvarande planeringsstimulansen for smahus dr utformad for att stodja
kommuner som antar detaljplaner som méjliggor smahusbebyggelse.

For att stimulera smahusbyggande pa landsbygden, dir de flesta smahus
byggs i omraden som inte omfattas av detaljplan, bor regelverket
kompletteras med en bygglovsbaserad stimulans f6r sméahusbyggande
utanfor detaljplanelagt omrade.

5. Underlatta byggandet av smahus pa jordbruksmark

Fler smahus boér fa byggas pa jordbruksmark som bedéms ha ett lagt
produktionsvirde.

Utred hur 3 kap. 4 § miljobalken kan dndras sa att bedomningen av om
brukningsvird jordbruksmark fér tas i ansprak for bostadsindamal i storre
utstrickning beaktar samhallsekonomiska beddmningar. Bedémningen bor
beakta markens faktiska produktionsvirde, dess betydelse f6r det lokala
jordbrukssystemet och den landsbygdsutveckling som kan f6lja av ny
bostadsbebyggelse.

6. Gor en tidigare kommunal bedémning av va-férutsattningar

I dag sker handlaggningen av va-fragor i samband med smahusbyggande i
flera steg och enligt flera olika regelverk. Vid férhandsbesked eller bygglov
bedoms forutsittningar att ordna vattenforsorjning och avloppshantering pa
platsen, men det formella beslutet om tillstand fattas i den efterféljande
miljobalksprévningen. Detta skapar en osikerhet f6r fastighetsigare och
byggaktorer om projektets genomforbarhet dar bygglov, forhandsbesked och
miljobalksprévning kan ge olika beslut.

Kommunen ska dirfor redan vid beslut om férhandsbesked eller bygglov,
vid ans6kningar om ny bostadsbebyggelse utanfér verksamhetsomrade for
allminna vattentjanster, ta stallning till fastighetens langsiktiga
forutsittningar for vattenférsorjning och avloppshantering. Bedémningen
bér grundas pa underlag fran miljénimnden, kommunens vattentjinstplan
och 6vriga relevanta planeringsunderlag.
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7. Ta fram en nationell vagledning for enskilda och gemensamma va-lésningar

Pa landsbygden ar det ofta svart att motivera kommunal utbyggnad av vatten
och avlopp samtidigt som enskilda 16sningar inte alltid anses vara optimala.
For mindre grupper av bostider kan gemensamma anlidggningar for
vattenforsorjning och avloppshantering utgora ett effektivt alternativ.

I dag saknas ofta tydliga bedomningsgrunder for nir gemensamma va-
anlidggningar bor valjas, hur de ska dimensioneras, hur ansvar for drift och
underhall bor organiseras och vilka krav som bor stillas for att sikerstilla
langsiktig funktion. Detta kan skapa osikerhet for saval kommuner som
fastighetsigare och forsvira genomférandet av mindre bostadsprojekt.

For att forbittra forutsittningarna for smahusbyggande pa landsbygden,
utan att kraven pa skydd f6r manniskors hilsa och miljon sinks, bér Havs-
och vattenmyndigheten ges i uppdrag att ta fram en nationell vigledning
inom plan- och byggomridet f6r bedomning av enskilda och gemensamma

va-losningar.
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Forord

I maj 2024 tillsatte regeringen en Egnahemskommissionir vars uppdrag ar
att verka for 6kat smahusbyggande. Till Egnahemskommissionir utsags
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 méjlighet att bidra till ett 6kat smahusbyggande
gor det. I uppdraget ingar ocksa att verka for en ny egnahemsrorelse och att
nya tridgardsstider anliggs.

I den forsta delredovisningen som egnahemskommissionaren 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:

¢ Delredovisning 2: Situationen f6r smahusbyggande 1 Sverige,
juni 2025

e Delredovisning 3: Kostnader som begrinsar méjligheterna att bygga
smahus, november 2025

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

¢ Delredovisning 5: En egnahemsrorelse for 2020-talet, maj 2026

e Delredovisning 6: Hinder f6r smahusbyggande dven nir
torutsittningarna ar goda, juni 2026

Detta ar den sjunde delredovisningen i serien som har fatt namnet
”Smahusbyggande pa landsbygden”.

Detta ir den sista av delredovisningarna som presenterats 16pande under
2025-2026. Senast den 15 januari 2027 ska uppdraget slutredovisas skriftligt.

Egnahemskommissionaren, oktober 2026

Stefan Attefall

" Delredovisning av Uppdrag att verka fér ékat smahusbyggande genom en ny egnahemsrérelse (L12024:C).
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Inledning

I den forsta delredovisningen som limnades till regeringen i november 2024
uppmirksammade egnahemskommissioniren de sirskilda utmaningar som
foljer gillande bostadsproduktion, sirskilt mindre hus, pa landsbygden.?

I delredovisningen utlovades att egnahemskommissiondren skulle genomféra
ett fordjupat arbete kring hur smahusbyggande pa landsbygd kan underlittas.
I denna delredovisning gérs denna analys och férslag limnas.

1. Landsbygden i Sverige

Landsbygd

For att definiera landsbygd kan kategoriseringar 1 olika typer av stads- och
landsbygdsomraden i Sverige géras f6r hela kommuner eller funktionella
regioner, nagot som exempelvis bade Tillvixtverket och Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR) gor. Fordelen med kategoriseringar dr att de kan
forenkla analysen av férutsittningen f6r smahusbyggande med hinsyn tagen
till olika geografiers utveckling och dirmed Oka forstaelsen for att det ocksa
finns olika typer av landsbygder.

I denna delredovisning féljer jag den definition av landsbygd som regeringen
g6r 1 landsbygdspropositionen Hela Sverige ska fungera — politik for starkare
landsbygder> Den definitionen foljer det som foreslagits av Tillvixtanalys efter
ett uppdrag frin regeringen 20134 och som uppdaterats av Tillvaxtverket
2021. Vid hinvisning till landsbygdskommun avses i grunden tre olika
kategorier;

e Mycket glesa landsbygdskommuner: Hela befolkningen bor i rurala
omraden och har mer 4n 90 minuters resvag med bil till en titort
med minst 50 000 invanare.

e Glesa landsbygdskommuner: Mer dn 50 procent av befolkningen bor
1 rurala omraden. Majoriteten av kommunens befolkning har mer dn
45 minuters resvag med bil till en titort med minst 50 000 invanare.

2 Delredovisning av Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrorelse (L12024:C).
3 Prop. 2025/26:158, Hela Sverige ska fungera — politik fér starkare landsbygder.
4 Tillvéxtanalys 2014:04, Béttre statistik for en battre regional- och landsbygdspolitik.
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e Titortsnira landsbygdskommuner: Mer dn 50 procent av
befolkningen bor i rurala omraden. Majoriteten av kommunens
befolkning har mindre 4n 45 minuters resvig med bil till en titort
med minst 50 000 invanare.

I denna delredovisning slas dessa tre kategorier samman till begreppet
landsbygd, vilket sammantaget dr 145 kommuner — hilften av alla 290
kommuner i Sverige. Ovriga kommuntyper i Sverige ir glesa blandade
kommuner, tita blandade kommuner samt storstadskommuner.

Figur 1. Tillvaxtverkets indelning av Sverige i kommuntyper.

Tillvaxtverket, 2026

Kommuntyper (SL3KN2026)

|| Glesa blandade kommuner [30] . Storstadskommuner [26]

I Glesa landsbygdskommuner 58] B Tata blandade kommuner [89]

|| Mycket glesa landsbygdskommuner [15] [ll Tatortsnéra landsbygdskommuner [72]

Killa: Tillvixtverket, 2026
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I landsbygdspropositionen betonas dven att landsbygdsomraden kan
forekomma i kommuner som inte i 6vrigt klassificeras som
landsbygdskommuner, vilket inte fangas av denna kommuntypsindelning.
Betydande skillnader kan dven gilla inom en och samma
landsbygdskommun, mellan centralorterna och 6vriga smaorter och glesare
strukturer. Det giller inte minst aven 1 gruppen Glesa blandade konmmuner.
Hinsyn kan dédrfér ocksa behova tas till dessa landsbygdsomraden nir
forutsittningarna for 6kat smahusbyggande pa landsbygden analyseras.
Gemensamt for dessa geografiskt definierade landsbygdsomraden ir att
produktionskostnaden fér att bygga ett smahus ofta blir hégre dn
marknadsvardet pa det firdiga huset, och att det darfor ar svart att fa
nédvindiga bostadslin pa marknadens villkor, se vidare kapitlet Ekonomin
tor smahusbyggande.

Var femte bor pa landsbygden

En femtedel av Sveriges befolkning pa 10,6 miljoner minniskor bodde ar

2024 pa landsbygden. I Glesa blandade kommuner bodde ytterligare drygt
700 000 minniskor. Om dven boende i lokala landsbygdsomraden i andra
kommunkategorier riknas in blir andelen landsbygdsbor dnnu hogre.

Diagram 1. Andel av Sveriges befolkning per kommuntyp 2024

m L andsbygdskommuner

Glesa blandade
kommuner

m Tata blandade
kommuner

Storstadskommuner

Killa: SCB, Regeringen, prop. 2025/26:158.

Befolkningsutvecklingen har de senaste 50 aren, pa aggregerad niva, varit 1
stort oforiandrad gillande det som hiir definieras som landsbygden. Ar 1968
bodde 2,0 miljoner pa landsbygden och ar 2024 hade denna befolkning 6kat
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till 2,1 miljoner. I detta kan konstateras att befolkningen minskat i de glesa
och mycket glesa landsbygdskommunerna och 6kat i de titortsnira
landsbygdskommunerna. Som andel av den totala befolkningen 1 Sverige har
dock de boende pa landsbygden minskat fran en fjardedel till en femtedel
mellan aren 1968 och 2024.

Landsbygdskommuner kidnnetecknas av hogre andel dldre Gver 65 ar, ligre
andel kvinnor (sirskilt 1 aldrarna 20—49 ar), hogre demografisk
torsorjningskvot®, hogre forvirvsgrad® och betydligt lagre arbetsloshet.

Landsbygdsbor bor i smahus

I Sverige som helhet utgor smahusen 40 procent av alla bostiader, med stora
variationer mellan storstad och landsbygd. I storstadskommunerna ar
smahusandelen endast drygt 20 procent medan sméahusandelen pa
landsbygden dr 60—70 procent.

Stark vilja till foretagstillvaxt, men svart att hitta arbetskraft

Tillvaxtverket genomfér regelbundet undersokningen Foretagens villkor och
verklighet, som riktar sig till sma och medelstora féretag i Sverige.” Drygt

6 300 foretag besvarar en enkit och resultaten kan brytas ned pa bland annat
foretagets storlek, bransch och lin. Rapporten ger en 6vergripande bild av
situationen for sma och medelstora foretag nir det giller tillvixtvilja,
tillvixthinder samt foretagens marknader och kunder.

I rapporterna fran 2023 och 2026 redovisas att foretagens tillvaxtvilja — som
svar pa fragan "Skulle du vilja att foretaget vixte om det fanns mijlighet?” — ir lika
hog i landsbygder som i stider. En geografisk skillnad i svaren ar att en
mycket storre andel av foretagen pa landsbygden dn 1 resten av Sverige anser
att tillgang till limplig arbetskraft och kompetens ir ett stort tillvixthinder.
Det som lyfts fram ar att det fraimst ar matchningen pa arbetsmarknaden
som utgor hinder vid rekrytering, med arbetss6kande som har bristande
yrkeserfarenhet eller saknar speciella kompetenser eller behorigheter. Svarast
ar det for foretag i mycket glesa landsbygdskommuner med demografiska
utmaningar och konkurrens om arbetskraft med den offentliga sektorn.
Sarskilt efterfragas personal med gymnasial yrkesutbildning inom teknik,

5 Den demografiska forsdrjningskvoten beskriver hur manga personer en person i arbetsfér alder behéver
forsorja forutom sig sjalv. Kvoten berdknas som summan av antalet personer mellan 0-19 ar och 65 ar eller
aldre dividerat med antal personer som ar mellan 20 och 64 ar.

8 Forvarvsgraden ar andelen sysselsatta i forhallande till befolkningen.

7 Tillvaxtverket, Féretagens villkor och verklighet 2023 samt Foretagens villkor och verklighet 2026.
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tillverkning, vard och restaurang.® Ett av de viktigaste verktygen for att
hantera kompetensférsorjning ar rekrytering och inflyttning av arbetskraft,
men dd krivs det att det finns attraktiva bostader att flytta till.

Landsbygdskommunernas kapacitet

Landsbygdskommuners kapacitet handlar om deras formaga att langsiktigt
och permanent utfora sitt uppdrag gentemot medborgarna och att mota
samhillsutvecklingen.” Kommunens samlade férmaga styrs av faktorer som
befolkningsutveckling, bosittningsmonster, alderssammansittning, hilsa och
sociala forhallanden, niringslivsstruktur, arbetsmarknad, bostadsmarknad,
kommersiell och statlig/regional service samt kultur- och féreningsliv. De
storsta utmaningarna for landsbygdskommuner dr demografi, ekonomi och
kompetensforsorjning. Rekryteringsbehoven i kommunernas egna
verksambheter giller frimst kompetensbristen inom vard, omsorg och skola.
Till det kan lidggas svarigheterna att hitta specialistkompetens till

kommunernas egna verksamheter.

Stark arbetsmarknad med kompetensbehov

Manga landsbygdskommuner kinnetecknas i dag av en mycket stark
arbetsmarknad, men med brist pa arbetskraft. De relativt fa arbetslosa
matchar endast 1 begrinsad omfattning kompetenskraven bade inom
niringslivet och i de kommunala bristyrkena. Geografiska avstind begrinsar
mojligheterna till arbetspendling och de demografiska utmaningarna ir en
hég medelalder och minskat antal invanare 1 yrkesverksam dlder. Bristen pa
arbetskraft medfor dven att det skapas en lokal konkurrenssituation mellan
privata och offentliga arbetsgivare.

Som redovisades ovan kinnetecknas stora delar av landsbygden av en hogre
torvirvsgrad och betydligt ligre arbetsloshet dn 6vriga Sverige. I juli 2026
uppgick arbetslosheten till 6,5 procent, enligt Arbetsformedlingens statistik.
Pa linsniva var Norrbotten (3,4 procent), Gotland (3,4 procent), Jamtland
(4,1 procent) och Visterbotten (4,3 procent) linen med ldgst arbetsléshet.!®

Kompetensforsorjningen ir en strategisk viktig utmaning f6r manga av
kommunerna och foretagen pa landsbygden. Kommunerna och naringslivet

8 SCB, Kortanalys, september 2022.
® Kapacitet i sikte, Rapport om kapacitetsanalys i Region 10, maj 2026.

9 Ekonomifakta, Arbetsférmedlingen via Makrobond, juli 2026. Avser dppet arbetslésa och personer i
program med aktivitetsstdd hos Arbetsformedlingen. Arbetslésheten redovisas som andel av den registrerade
arbetskraften.
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arbetar darfor 1 dag mycket aktivt med att behalla sin personal, bedriva ett
aktivt rekryteringsarbete, utveckla medarbetarnas kompetens, introducera ny
teknik samt forindra befattningar och hitta nya arbetssitt.!!

Fungerande bostadsmarknader &@r avgérande

Regeringen gor i landsbygdspropositionen!? bedomningen att

”En vil fungerande bostadsmarknad dr avgorande f6r landsbygdernas
utveckling. Det ir viktigt med goda forutsittningar att planera,
finansiera och bygga olika typer av bostider i varierande
upplatelseformer och f6r olika skeden i livet i landsbygderna.”

Egnahemskommissioniren delar denna bedémning och vill sirskilt lyfta
fram behovet att bygga nya smahus med dganderitt dven pa landsbygden.
Mojligheterna att 16sa utmaningen med kompetensforsorjningen till
landsbygdskommunernas vixande niringsliv och bristyrkena inom de
kommunala verksamheterna ligger i att bostadsmarknaden fungerar och att
bostadsbehoven hos de hushall som ska bo och verka i dessa kommuner kan
tillfredsstillas.

2. Behovet av nyproduktion av smahus pa landsbygden

Den grundliaggande frigan dar om det finns ett faktiskt behov av att bygga
nya bostider i smahus pa landsbygden. Svaret ir att det finns olika
uppfattningar beroende pa hur behovet definieras.

Boverket redovisar att behovet av nybyggda bostader saknas pa landsbygden

Boverket redovisar 16pande det kvantitativa behovet av nybygeda bostider 1
Sverige de kommande 10 aren — det sa kallade byggbehovet. Fram till 2024
gjordes dessa beridkningar och redovisningar pa regional niva. Boverket gor
numera dessa berakningar av byggbehov pa kommunal niva, som sedan

aggregeras till linsniva och nationell niva. Den senaste berikningen gjordes
2025 och giller for perioden 2025—2034. Figur 2 nedan ér fran Boverket och

" Kapacitet i sikte, Rapport om kapacitetsanalys i Region 10, maj 2026.
2 Prop. 2025/26:158, Hela Sverige ska fungera - politik for starkare landsbygder.
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finns redovisad gillande de berikningar som gjordes 2024, da berikningarna
gjordes for FA-regioner.!?

Figur 2. Berdknat arligt byggbehov per tusen invanare 2024—-2033.

Arligt byggbehov per ‘%i\ 2
1000 invanare efter FA-region /\‘,‘:"

o

| 10,01:0,99
| 11,00-1,99
| 1200299
[3.003.99
B 4.004.99
Wl 5.008.10

Kalla Boverket 2024

I Boverkets redovisning av byggbehovet visar berdkningarna att en stor
majoritet av bostadsmarknaderna pa landsbygden saknar ett kvantitativt
behov av nybygeda bostider de kommande 10 dren, byggbehovet ar satt till
noll per tusen invanare. Boverket skriver dock att det dr viktigt att vara

3 Boverket, Behov av bostadsbyggande 2024-2033, dec 2024.
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medveten om att antalet aldre kommer att 6ka mycket den narmaste tiden
och att det kan komma att 6ka byggbehovet jamfort med dessa kvantitativa
berakningar.

Kritik mot Boverkets bedémning

Byggbehovet i Boverkets prognosmodell baseras till stor del pa SCB:s
befolkningsframskrivningar och ar dirmed behaftat med en sarskild
osikerhet. Det dr i grunden tva faktorer som styr prognosen av byggbehovet:
utvecklingen av antalet hushall samt férindringen i det befintliga
bostadsbestindet. Den berikningsmodell som Boverket anvinder sig av tar
inte hinsyn till kommunala framtidsplaner eller niringslivets satsningar,
exempelvis de stora industrisatsningarna som gors i norra Norrland och pa
andra platser i Sverige. Inte heller Férsvarsmaktens framtida dteruppbyggnad
finns med i Boverkets byggbehovsanalyser.

Egnahemskommissioniren har i tidigare delredovisningar'# kritiserat de
onyanserade kvantitativa berdkningar som Boverket tar fram. Kritiken riktas
frimst mot att de kvalitativa aspekterna inte framgar och att hushallens
virderingar om hur de vill bo inte inkluderas. Behovsanalysen redovisar
endast antal bostider, inte om det finns behov av smahus for en familj eller
om behovet ir en etta med kokvra it ett ungt singelhushall.

Boverkets berakningar tar inte heller hansyn till att dldre och omoderna hus
inte alltid gar att renovera utan att de till del behover ersittas med
nyproduktion for att halla samma antal bostader i ett bestind, dven om
befolkningen ir oférindrad. Bestandet av dldre smahus kan ocksa hanteras
genom fortsatta omfattande renoveringar och ombyggnader sa att
fastigheten far ett nytt virdear, sdrskilt giller detta pa attraktiva platser. Men
stigande ekonomisk standard och dirmed nya 6nskemal samt nya tekniska
krav gillande exempelvis energiprestanda kan dven korta livslingden och 6ka
nyproduktionsbehovet.

Det problematiska med Boverkets redovisning blir extra patagligt nir det
kommer till att bedoma bostadsbehoven pa landsbygden, dar detta behov
sitts till noll. For landsbygdens kommuner och féretag kan Boverkets
redovisade behovsberikningar, som i det nirmaste doljer alla former av
kvalitativa bostadsbehov, direkt motverka moijligheten att pa lokal niva

4 Delredovisning 2, Situationen fér smahusbyggande i Sverige och delredovisning 6, Hinder for
smahusbyggande aven nar forutsattningarna ar goda (L12024:C).
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attrahera inflyttare och pavisa ett bostadsbyggnadsbehov. Boverkets
behovsanalys behover dirfoér ofta lokalt justeras efter den utveckling som
taktiskt sker pa plats och som kraftigt kan paverka behovet av nybyggda
bostider generellt, och nybyggda smahus i synnerhet.

Enligt kommunerna sjalva finns det ett betydande byggbehov

Ett varierat utbud av attraktiva bostidder kan vara en forutsittning for att
minniskor ska vilja bo kvar pd landsbygden — eller vilja att flytta dit.
Bostaden i sig betyder mycket for valet av bosittningsort och det ar inte for
inte som manga kommuner lyfter fram tillgangen till attraktiva
boendemiljGer for att stirka sitt varumarke. Attraktiva bostider kan ocksa
stimulera till inflyttning och i férlingningen utgora en tillvaxtfaktor. Omviant
kan brist pa attraktiva bostidder hindra en positiv befolkningsutveckling och
forsvara foretagens kompetensforsorjning och dirmed den ekonomiska
tillvaxten.!®

I slutbetinkandet av SVESAM — Utredningen for Sveriges sammanballande
utveckling redovisas att det finns en tydlig koppling 1 att bostadsf6rsorjningen
maste fungera for att klara behovet av kompetensférsorjning. Detta giller
generellt pa landsbygden och inte minst pa orter dar det sker storre
industrisatsningar och nyetableringar. Aven férsvarets ateruppbyggnad har
en stor paverkan pa efterfrigan av bostider i Blekinge, Vistra Goétaland,
Visternorrland, Norrbotten och pa Gotland. For att inte bostadsbrist ska
vara ett hinder for rekrytering behover ofta nya bostiader byggas.
Bostadsbyggande ir en viktig del i att skapa attraktiva miljoer dir manniskor
trivs och viljer att bositta sig.!¢

Samtidigt som bostadsforsorjningen framstar som en flaskhals 1 samband
med till exempel industrietableringar 6kar antalet kommuner i Sverige som
har ett 6verskott av bostider och med en 6kad andel outhyrda
hyreslagenheter. Fokus 1 Boverkets behovsbedomningar samt i debatt och
media har varit pa bestandet av hyresritter i landsbygdskommuners
centralorter, eller pa méjligheten att forvirva 6dehus i glesa landsbygder.

550U 2018:108, Lan och garantier for fler bostader.

6 SOU 2026:46, Ett sammanhallet, robust och konkurrenskraftigt Sverige — framtidens politik for utveckling i
landsbygder och regioner, Slutbetdnkande av SVESAM - Utredningen for Sveriges sammanhallna utveckling,
juni 2026.
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Men minst lika viktigt 4r att det ofta saknas ett utbud av moderna attraktiva

smahus 1 dessa landsbygdskommuner.!”

Minga landsbygdskommuner arbetar aktivt, ofta tillsammans med de storre
privata arbetsgivarna i kommunen, for att klara kompetensférsorjningen
genom inflyttning och ett 6kat bostadsbyggande. Malet ar att forbattra
mottagarkapaciteten i bade kommunen och hos foretagen, och arbeta
proaktivt med inflyttning av bade svenskar och européer, fritidshusigare,
studenter med flera. Personer som har intresse bade for de arbetstillfillen
som kan erbjudas och f6r den livsstil dessa kommuner kan erbjuda. Det kan
exempelvis gilla drémmen att bo pa landet, att bo med ett attraktivt lige,
god arbetsmarknad och nirhet till skola och barnomsorg.

En gemensam utmaning som lyfts fram ar att malgruppen bland de
inflyttande ofta bestar av en hel familj som efterfrigar smahus, men att det dr
svart att finansiera nyproduktionen av dessa smahus da
produktionskostnaden 6verstiger marknadsvirdet. Landsbygdskommuner
har vanligtvis goda méjligheter att hitta smahustomtmark i attraktiva ligen,
men mojligheterna till finansiering stoppar byggandet. Kommuner och
niringslivet som forsoker rekrytera kompetens kan dérfor i dag endast
erbjuda éldre lediga ligenheter i flerbostadshus eller dldre befintliga smahus
med stor underhallsskuld och didrmed stora renoveringsbehov.

For att 6ka rorligheten och fa till stand ett battre utnyttjande av
bostadsbestindet pa svagare bostadsmarknader kan det behovas ett tillskott
av nya ligenheter 1 attraktiva ligen, med inriktning pa pensionarshushall som
1 dag bor 1 dldre smahus. Tyvirr édr det inte sidkert att de smahus som frigors
nir dldre personer flyttar ligger dar efterfragan finns. Och i attraktiva och
naturskona omraden dir det kanske finns en efterfragan, dr det manga som
avstar fran att silja ett barndomshem som gatt i arv for att i stillet anvinda
det som fritidshus. Kostnaden f6r att behalla huset upplevs som lag 1
torhallande till det pris man kan fa ut.

Ett annat problem ir att dldre personer tenderar att bo kvar i smahuset aven
om de inte lingre orkar med underhaéllet. Nar huset till sist kommer ut pa
marknaden ar renoveringsbehovet stort, vilket minskar attraktiviteten. Detta
bidrar sammantaget till att befintliga smahus inte alltid ricker f6r att mota

7 SOU 2026:46, Ett sammanhallet, robust och konkurrenskraftigt Sverige — framtidens politik for utveckling i
landsbygder och regioner, Slutbetdnkande av SVESAM - Utredningen for Sveriges sammanhallna utveckling,
juni 2026.
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efterfragan. Det kan darfor finnas en efterfragan dven pa nybyggda smahus
pé svagare bostadsmarknader.!8

Foretradare f6r 10 mindre kommuner i Norrbottens och Visterbottens
inland! framfor att de svara ekonomiska férutsittningarna att bygga smahus
ocksa ger en motsatt effekt som driver pa utflyttningen och urbaniseringen
fran landsbygd till storstad, tappad kompetens hos féretag och i offentlig
sektor, avvecklad samhallsservice och tappad framtidstro. Inte for att viljan
till kvarboende och tillvixt saknas, utan for att mojligheterna till finansiering
satter stopp.

Dessa foretradare lyfter ocksa sirskilt fram att en narmast ”avveckling” av
landsbygden ocksa ger konsekvenser nationellt f6r Sverige ndr basniringar
som skog, energi, och gruvor paverkas negativt, den grona omstillningen

avstannar, det civila forsvaret férsimras och importberoendet 6kar.

Foretradarna framhaller ssmmanfattningsvis att:
”Nir husdrommar inte gar att férverkliga i inlandet forlorar vi inte
bara familjer — vi forlorar framtidstro, forsérjning och beredskap.”

Som egnahemskommissionir stodjer jag foretridarnas syn att staten kan
skapa forutsittningar f6r méanniskor att vilja att bo pa landsbygden. Att
genomfora reformer som 6kar byggandet av nya smahus ar inte bara en
engangsatgard utan innebir att bostadsmarknaden fas att fungera, varvid
bostadsbyggandet 6kar, nyinflyttning sker, arbetstillfallen skapas,
marknadspriserna stiger och bankernas mojligheter att finansiera kommande
nyproduktion 6kar.

Nya regler motverkar kép av dldre smahus

Vid kop av ildre smahus med renoveringsbehov har de nya kreditreglerna
som giller fran 1 april 2026 forsimrat mojligheten att finansiera en
renovering, genom sankningen av bolanetaket for tilliggslan fran 85 till 80
procent av marknadsvirdet. Vid kép av ett smahus med stort
renoveringsbehov ir lineméjligheterna dessutom begrinsade, da kparen
som regel bara far gora en godkind omvirdering vart femte ar. Undantag

8. SOU 2017:108 Lan och garantier fér fler bostader. Tillvaxtanalys 2015-12-03, remissvar péa betankandet EU
och kommunernas bostadspolitik.

9 Region 10 ar en samverkansmodell som startade 2012. Region 10 &r en sammanslutning av tio
inlandskommuner inom Norr- och Vasterbottens Ian och syftar till att starka kommunernas roll och utveckling.
| Region 10 ingar Arjeplog, Arvidsjaur, Sorsele, Mala, Norsjo, Storuman, Lycksele, Vilhelmina, Dorotea och
Asele.
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medges vid mycket omfattande tillbyggnader eller totalrenoveringar som
radikalt férindrar skicket, vanliga koks- eller ytskiktsrenoveringar ricker da
inte for en omvirdering.

Att bolanetaket for tilliggslan sinktes motiverades med att det var en
kompensation for det héjda bolanetaket, fran 85 till 90 procent, vid lan till
kop av bostad. Syftet med sinkningen var att begrdnsa hushallens totala
skuldsittning samt minska risken for 6verbelaning. Svenska Bankforeningen
var i sitt yttrande kritisk till att begrinsa tilliggslan till 80 procent
beldningsgrad, da olika bolanetak skapar incitament att maximera
lanebeloppet vid koptillfillet och kan déarfér komma att driva upp
skuldsittningen. Det ligre taket for tilliggslan begrinsar ocksa mojligheten
att gora nodvindiga renoveringar om skador pa huset uppstar eller nir
dgaren ska finansiera energibesparande atgirder. Bankféreningen skriver
avslutningsvis att de inte forstar vilket problem en uppdelning syftar till att
16s2.20

Jag anser att den nya begrinsningsregeln for tilliggslan kan utgora ett
exempel pa en reglering som i sig skapar nya problem. Eller som
Produktivitetskommissionen uttrycker det; att utmaningar pa
bostadsmarknaden i forsta hand utgar fran en problematik relaterad till
regleringsmisslyckanden snarare dn betydande marknadsmisslyckanden.?!

3. Ekonomin for smahusbyggande

De mest uppenbara riskerna med byggande av eget dgda smahus pa
landsbygden dar marknadsvirdet ar ligre an produktionskostnaden kan
beskrivas i tre olika risker:>?

e En likviditetsrisk t6r smahusiagaren som f6ljer av att det kan saknas
kopare vid en eventuell avyttring, vilket ger inldsningseffekter.

o En kapitalrisk t6r saval langivaren som smahusigaren i egenskap av
att vara den som satsat riskkapital — marknadsvirdet pa fastigheten
kan understiga saval produktionskostnaden som lanebeloppet.

20 Svenska Bankféreningen, Utveckling av makrotillsynsomradet, yttrande éver remiss F12025/01375,
8 oktober 2025.

21 SOU 2024:29 Goda mgjligheter till 6kat valstand.
22 Boverket, Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden, Rapport 2019:11.
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e En kreditrisk kopplat till lantagarens formaga att betala rintor och

amorteringar.

Tobins q styr mdjligheten att lana och bygga

Det som nistan dr en definition av landsbygd pa bostadsmarknaden ir den
geografi i Sverige dir Tobins q dr ligre dn 1. Didr det kostar mer att bygga ett
nytt sméahus dn vad husets marknadsvirde ar nir det dr firdigbyggt.

Tobins q dr ett ekonomiskt nyckeltal som utvecklades av nobelpristagaren
James Tobin? och anvinds f6r att bedéma om en marknad eller ett féretag
ar over- eller undervirderat, samt for att forutsiga investeringsvilja.

I fastighetssammanhang definieras Tobins q som kvoten mellan en fastighets
marknadsvarde och dess produktionskostnad. Tobins q kan paverkas — om
exempelvis produktionskostnaden sinks eller om faktorerna som paverkar
mikroldget for huset forbittras och dirmed héjer marknadsvirdet kan
Tobins q paverkas 1 positiv riktning.?*

Det bor noteras att det fastighetsvirde som ska jamféras med
produktionskostnaden for ett nytt hus inte ar genomsnittspriset for befintliga
fastigheter, da detta virde bestdr av bostadsmarknadens alla fastigheter i
varierande skick och aterstaende livslingd. Ett nybyggt hus ska darfor
jimforas med likvirdiga nya hus ur ett Tobins q perspektiv.

For den kommersiella byggaren av nyckelfirdiga smahus ir det naturligtvis
sillan mojligt eller lampligt att bygga dér Tobins q 4r betydligt ligre 4n 1. Nar
Tobins q ér ldgre an 1 férhindras dven manga privatpersoner fran att bygga
ett eget dgt smahus pa landsbygden. Det giller dven f6r de hushall som bara
bygger for att bo och inte har nagra forvantningar pa avkastning vid
kommande f6rsaljning pa sitt boende. For dessa hushall 4r Tobins q sarskilt
viktigt nir det galler méjligheten att finansiera produktionskostnaden.

Figur 3 nedan illustrerar den utmaning som uppkommer nar ett hushall vill
bygea pa landsbygden dir Tobins q 1 de flesta fall ar lagre an 1 —
mojligheterna till lan 1 bank sjunker markant och det medfér ett mycket
storre behov av eget kapital.

2 Ar 1981 belénades James Tobin med Sveriges Riksbanks pris i ekonomisk vetenskap till Alfred Nobels
minne, ofta kallat nobelpriset i ekonomi.

2 Kopa eller bygga nytt? 2.0. Tillganglighet, bostadsbyggande och Tobins q i Orebro I&n. WSP okt 2019.
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Figur 3: Produktionskostnad, marknadsvérde och banklan fér nyproducerade smahus
pa olika marknader
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For att illustrera kreditregleringens effekter for att bygga och finansiera ett
smahus pa en svag marknad jimfoért med pa en stark marknad har jag gjort
toljande berikningsexempel. Ett ordindrt fabriksbyggt kataloghus pa
landsbygden kan antas ha en produktionskostnad inklusive tomtmark,
kommunala taxor och anslutningsavgifter pa 3,3 miljoner kronor?>2 men ett
marknadsvirde pd endast 2,0 miljoner kronor nir det star firdigt. Tobins q
blir da 0,6 (2,0 milj.kr./3,3 milj.kr.). Bolanetaket ir kopplat till bankens
sakerhet i huset, och beridknas pa husets marknadsvirde. Det innebir att
endast 55 procent (1,8 milj.kr) av produktionskostnaden kan linas i bank och
att 45 procent (1,5 milj.kr) behover finansieras med eget kapital.
Amorteringskravet innebir, om inte banken erbjuder det femariga
undantaget for nyproduktion, att dven det begrinsade bostadslanet behéver
amorteras ned till 1,0 milj.kr. (50 procent av marknadsvirdet). Skulle
marknadsvardet motsvara produktionskostnaden stiger Tobins q till 1,0 och
andelen eget kapital sjunker till 10 procent av produktionskostnaden.

Ett annat jaimférande exempel ir ett nybyggt smahus som byggs pa en
starkare marknad och som genomfors 1 tva steg — forst kop av mark (som

% En nyproducerad standardvilla av typen Linnéa fran Alvsbyhus kan kdpas nyckelfardig fér 2,423 miljoner
kronor, enligt 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.

% Till kostnaden for sjalva huset kan, enligt Installatérsforetagens rapport, 1aggas att ca 32 procent av
kostnaden for att bygga ett smahus gar till avgifter, taxor, mark och myndighetsprocesser. | detta exempel har
andelen sankts nagot da markpriset pa landsbygden bedéms vara lagre an snittet i Sverige. Byrakratin géder
byggkostnader — En rapport om de osynliga kostnader for detaljplaner, bygglov, mark, lantmaterifé rrattning
och anslutning till el och va-nat. Installatérsféretagen november 2025,
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finansieras till 90 procent av 1an) och sedan kop av en byggentreprenad (som
finansieras med byggkreditiv som betalas ut 16pande). Nir huset star fardigt
antas i detta exempel att marknadsvirdet ar 20 procent hégre an den totala
produktionskostnaden. Tobins q 4r dd 1,2. Nar huset ér firdigt och
byggkreditivet och tomtlanet ska liggas om och slutfinansieras med ett
bostadslan kan dirmed hela produktionskostnaden inklusive tomten, och
mer dirtill, belanas utan att det nar 6ver 90 procent av smahusets
marknadsvarde. Behovet av eget kapital ir i detta exempel bade kortsiktigt
under byggtiden och utgdr endast tio procent av tomtpriset. Allt under
forutsittning att banken bedémer lantagaren som kreditvirdig.

Finansiering via bostadslan i bank

Vid utlaning till privatpersoner bedémer banken risken for kreditférluster
och g6r darfor bade en bedémning av pantsikerheten (bostadens
marknadsvarde) och en bedémning av lantagarens aterbetalningsférmaga.

Belaningsgraden beriknas inte pa investeringskostnaden for det nybyggda
huset utan édr begransat till hogst 90 procent av bedémt marknadsvirdet.?”
Nir produktionskostnaden av smahus 6verstiger marknadsvirdet dr banker
och andra kreditinstitut restriktiva med att bevilja lan. Dessutom kan banken
till f6ljd av den hogre risken begira en hégre andel eget kapital dven 1
torhallande till marknadsvardet pa en svagare dn pa en starkare marknad.
Hushall som vill bygga sig ett smahus dir marknadsvardena ir laga far darfor
ofta rikna med en hog egen insats, om de kan fa nagot lin 6ver huvud taget.
Varje bank har sin egen kreditpolicy och syn pa kreditrisker.

Till svarigheterna att finansiera smahusbyggande pa landsbygden kan liggas
att bankernas lokala nirvaro minskat och dirmed deras personkinnedom
och kunskaper om lokala férhallanden, exempelvis om attraktiva mikroligen
eller naringslivssatsningar. Avsaknaden av bankkontor pa mindre orter kan
inverka negativt pa mojligheterna till finansiering, dels genom att bankerna
inte har kvalitativ information om potentiella lantagare, dels genom att

konkurrensen mellan kreditinstituten forsamras.28

27 Marknadsvérdet fér smahus definieras som det mest sannolika priset vid férséljning av fastigheten vid en
viss angiven tidpunkt under normala férhallanden pa en fri och 6ppen marknad, med tillracklig
marknadsféringstid, utan partsrelationer och utan tvang. Lantmateriet och Méaklarsamfundet 2010:
Fastighetsvardering, grundlaggande teori och praktisk vardering.

2.S0U 2017:108, Lan och garantier for fler bostader.
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Ar metoden foér bankernas riskbeddmning utformad fér staden?

Den statliga Utredningen om forbattrad bostadsfinansiering®® beskriver 1 sitt
betinkande en frustration 6ver vad som uppfattas som en bristande
forstaelse for och hinsyn till lokala férhallanden pa landsbygdens
bostadsmarknad. Den problematik som tas upp handlar om vilket viarde det
nybyggda smahuset kan ha f6r nagon annan édn lantagaren — det vill siga
marknadsvardet pd den planerade bostaden.

Nir det giller olika typer av risker som bankerna bedémer skiljer sig
landsbygdens bostadsmarknad visentligt fran storstadens. Ett
marknadsvirde kanske inte kan bedémas pa samma sitt i en landsbygd, dir
det dr ytterst fa forséljningar att jimféra med, som i stader, dar virderingen
kan utga fran ett stort antal transaktioner av objekt, som ér jamforbara i
friga om alder, storlek, standard och lige. Trots detta r de institutionella
systemen likartade och ofta tankemissigt utformade f6r stadens
marknadsférhallanden. Det kan vara relevant att ligga till en geografisk
dimension. Pa landsbygden dr det oftare si att varje objekt dr speciellt, till
exempel nar det giller teknisk utformning, kommunikationer, tomtstorlek,
lige, dlder, standard, jakt- och fiskemdjligheter samt dven kdnslomissiga
bindningar till platsen.

Det hir var argument som kom igen i diskussionerna som Utredningen om
[forbttrad bostadsfinansiering hade med berérda aktorer pa svagare
bostadsmarknader. De konstaterar att det naturligtvis dr svart for en
kreditgivare att viaga in aspekter som “’jakt- och fiskemojligheter” och
“kanslomassiga aspekter” i sin vardering, men att sidana faktorer sannolikt
kan ha viss betydelse f6r den ekonomiska barkraften 1 ett bostadsprojekt nar
det r6r sig om enskilda egnahem.

Smahusbyggande ger vilfiardseffekter och samhallsekonomisk nytta

Som beskrivits ovan finns det pa landsbygden ett behov av att bygga smahus
dels for att ersitta de dldre hus som inte lingre kan renoveras, dels for att
mota behovet av nya attraktiva bostader som kan bidra till kvarboende och
inflyttning. Om fokus flyttas fran privatekonomi till samhillsekonomi ar den
viktiga policyslutsatsen hir att det finns ett langsiktigt samhallsekonomiskt
motiverat behov av att bygga nya bostader.

29830U 2017:108, Lan och garantier fér fler bostader. Tillvaxtanalys 2012, Rural Housing — landsbygdsboende
i Norge, Sverige och Finland.
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Det bor sirskilt noteras att bostadens marknadsvirde inte dr detsamma som
det samhaillsekonomiska virdet. Marknadsvardet 4ar vad andra hushall 4r
beredda att betala — i praktiken den marginella budgivaren pa just den orten.
Nir bostaden endast bedoms efter marknadsvirdet finns det ett
finansieringsproblem som maste hanteras.

En ung familj pa landsbygden kan anse att en kostnad pa drygt 3 milj.kr. f6r
ett nybyggt smahus, dir de langsiktigt tinker bo, dr rimligt och att kostnaden
vil ryms inom deras nuvarande och framtida hushallsbudget, daven om
marknadsvirdet endast 4r 2 miljoner kronor. Men som visats ovan
torhindrar marknadsvillkoren och de statliga kreditrestriktionerna bankerna
fran att erbjuda en rimlig finansieringslésning till denna unga familj. Men
gapet pa drygt en miljon kronor mellan marknadsvirdet och kostnaden for
nyproduktion ir en férmdégenhets- och riskfraga (for familjen och banken)
utifran sidkerheten i det nybyggda smahuset, inte i sig en samhillsekonomisk
resursforlust som staten bor hantera. I detta fall anvinds resurserna precis sa

bra som deras alternativanvindning.

Att staten, genom kreditrestriktionerna, forsvarar bostadsfinansieringen av
smahus kan medfora betydande samhillsekonomiska skador. Det
samhillsekonomiska virdet dr nuvirdet av det nyttofléde och den
vilfardseffekt huset ger sin faktiska brukare, det vill siga den byggande
familjens egen betalningsvilja. Den viktigaste aspekten borde vara den
samhillsekonomiska nyttan och den vilfirdseffekt som uppstir av att
tillgodose ett hushalls intresse av en nybyged bostad.

4. Det byggs smahus aven pa landsbygden

Enligt Boverkets rapport fran 20243 bygedes det under perioden 20132022
flest smahus i och runt storstadsregionerna G6teborg och Malmo, lings
vistkusten séder om Géteborg och i ndgra av de storre stiderna. Noterbart
ar att kommunerna i Stockholmsregionen inte ingar i denna upprakning.3!
Aven pa Gotland har det under perioden byggts manga smahus, men dir ir
mer 4n halften av de nybyggda smahusen fritidshus.

30 Boverket rapport 2024:3, Uppdrag att ta fram underlag fér 6kat smahusbyggande.

31 Detta utvecklas i delredovisning 6, Hinder fér smahusbyggande dven nar férutsattningarna ar goda
(LI2024:C).
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Antalet tillkommande smahus pa landsbygden var i antal relativt fa, trots att
smahusbyggandet relativt befolkningen i regel dr hégre pa landsbygden och
ligre i storstadsomraden. Just i forhallande till folkmingd var det i sirklass
flest smahus som byggdes i de mycket avldgsna landsbygdskommuner. De
som byggde dir var vanligen privatpersoner med anknytning till platsen, och
det som byggdes var mestadels fritidshus (61 procent). I de 6vriga tva
landsbygdsgrupperna utgjorde fritidshusen 41 respektive 19 procent.

I en intervjuundersokning fran Sweco® redovisas exempel pa svarigheterna
att finansiera smahusbyggandet pa landsbygden. Undersokningen avsag
permanentbostader fardigstillda mellan 2015-2018 pa ”svaga
bostadsmarknader”. Resultaten visar att de flesta av de som byggde ett eget
smahus hade nidgon form av anknytning till den kommun som de valde att
bygga i. Personerna som byggt sig ett eget dgt smahus var framst
barnfamiljer eller pensiondrer. I undersékningen framkom att en av
orsakerna till att de valde att bygga ett nytt smahus var svarigheter att hitta
ett begagnat boende som motsvarar de behov och 6nskemal som de hade.

De flesta nybyggare beh6vde ga in med betydande eget kapital for att klara
finansieringen, och en femtedel finansierade hela produktionskostnaden med
eget kapital. De som tog bostadslan behovde vanligen en stor egen insats,
béade 1 form av sparat kapital och i form av annan fastighet som kunnat
pantsittas. Flertalet av de som ldnade i bank hade sedan tidigare en etablerad
relation till banken.

I undersokningen framgar vidare att merparten av de intervjuade inte
uppfattade att kommunen finansiellt stottade hushallet som byggde ett eget
smahus. Dock fanns nagra undantag dir kommunen exempelvis overlit
tomten gratis med villkoret om att bebygga tomten inom ett ar, reducerade
tomtkostnaden med 50 procent, bjod pa kostnaden fér bygglov eller gav
bidrag for avloppsanliggning.

%2 Hur finansieras byggande av egnahem i landsbygd? Sweco, dec 2018, Bilaga 4 i Boverkets rapport 2019:11
Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden,
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5. Statliga atgarder for bostadsbyggande pa landsbygd

For att specifikt frimja vil fungerande bostadsmarknader pa landsbygden
anvinder staten framst tva institutioner; Nortlandsfonden och Statens
Bostadsomvandling. Regeringen har dven i en promemoria limnat férslag pa
ett stod i form av kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostider i
etablerings- och omstillningskommuner.

Norrlandsfondens bostadsfinansiering

Norrlandsfonden ir en sjilvstindig stiftelse som grundades 1961 med
uppgift att frimja utvecklingen i féretag med tillvaixtambitioner med
verksamhet i Norrbotten, Visterbotten, Visternorrland, Jimtland och
Givleborg. Fondens stiftelsekapital bygedes initialt upp genom arliga tillskott
av LKAB dren 1961-1973, och senare av staten aren 1974—-1985. Fondens
kapital forstirktes sedan i tva omgangar under 1990-talet.

Dotterbolaget Norrlandsfondens bostadsfinansiering finansierar genom
topplan byggandet av hyresritter i strategiskt utvalda omstillnings- och
tillvixtkommuner 6ver hela landet, dir behovet 4r stort men marknaden i
dagsliget inte ricker till. Finansieringsmodellen ir att Norrlandsfonden gar
in med ett lan 1 ungefar intervallet 60—70 procent av produktionskostnaden,
och lovar att konvertera lanet till aktiekapital hos lintagaren pa vissa villkor.
Det gor att banken kan rikna linet som eget kapital hos lantagaren, och héja
belaningen fran 50 till 60 procent. Lantagaren far ddrmed ett minskat behov
av eget kapital, fran 50 till 30 procent av produktionskostnaden. Rintan till
Norrlandsfonden dr marknadsmaissig och finansieringen klassas inte som ett
statsstod. Fokus 1 finansieringen ligger pa permanenta bostiader dar
inflyttande minniskor kan och vill bo — pa kort och lang sikt.

I regeringens budgetpropositioner f6r 2025 och 2026 tillférdes
Norrlandsfonden ett kapitaltillskott pa totalt 680 miljoner kronor for att
fortsitta med marknadskompletterande finansiering vid nybyggnation av
hyresbostider i expansions- och omstillningskommuner.3®> Pengarna ska
lanas ut, med inriktning pa orter dir industrin och férsvaret vixer och
behover nyanstilla. Genom detta tillskott dr malet att Norrlandsfonden 1
slutet av 2026 ska ha minst ett bostadsprojekt i samtliga utpekade orter;

33 Prop. 2024/25:99 Varandringsbudget for 2025, Prop. 2025/26:1 Budgetpropositionen fér 2026 och Prop.
2025/26:158 Hela Sverige ska fungera — politik fér starkare landsbygder.
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Kiruna, Gillivare, Boden, Lule, Skellefted, Ornskéldsvik, Ludvika, Arboga,
Kristinehamn, Karlskoga, Mariestad och Katlskrona.3*

Statens Bostadsomvandling

Statens Bostadsomvandling AB, SBO, 4gs till 100 procent av staten, bildades
2003 och tillférdes da 540 miljoner kronor for att arbeta med tilldelat
samhillsuppdrag. SBO:s affirsidé ar att bygga om befintliga fastigheter for
att skapa fler bostider for dldre pa svaga bostadsmarknader. SBO forvirvar
fastigheten, finansierar hela ombyggnationen och bir risken for nedskrivning
av fastighetsvirden. Ett langsiktigt samarbete tryggas mellan SBO och den
berérda kommunen genom ett blockhyresavtal. I SBO:s affirsmodell ingar
aven att de efter ombyggnationen kan silja fastigheten. I december 2020
beslutade Riksdagen att tillskjuta ytterligare 300 miljoner kronor for att méta
behovet av bostider f6r dldre i hela landet.

Forslag om statliga kreditgarantier

I en delrapport om statliga insatser f6r 6kat byggande 1 norra Sverige, som
limnades till regeringen i februari 2024, féreslog regeringens samordnare
Peter Larsson en ny statlig kreditgaranti anpassad for forutsittningarna pa
och konstruerad for att vara tillimpbar i vad utredaren kallar etablerings- och
expansionskommuner. I en promemoria fran juni 2025 utvecklar
Regeringskansliet detta med forslaget om statligt subventionerade
kreditgarantier for lan till anordnande av bostéder i etablerings- och

omstillningskommuner.3¢

En statlig kreditgaranti fungerar som en statlig férsakring for en del av ett
bostadslan som minskar bankens risk, sainker behovet av egen insats for
byggaren och kan gilla f6r upp till 90 procent av fastighetens marknadsvirde
under byggtiden eller vid slutfinansiering. Byggakt6ren eller den som vill
bygga anséker om lanet och ber om en statlig kreditgaranti hos en bank eller
kreditgivare som har ett avtal med Boverket. Om lantagaren inte kan betala
tillbaka lanet, ersatter staten banken for den del som garantin ticker.
Lantagaren eller banken betalar en arlig riskpremie och avgift till staten for
att ha garantin.

34 Norrlandsfonden Bostadsfinansiering.

35 Regeringen. Dnr L12024:00382, Férslag om statliga insatser fér ett 6kat bostadsbyggande i Norrbottens och
Vasterbottens lan, februari 2024.

36 Regeringen. L12025/01122. Kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostader i etablerings- och
omstallningskommuner, juni 2025.
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Den i promemorian féreslagna kreditgarantin avser fraimst lan till byggherrar,
bostadsutvecklare och foretag (kreditgarantin far endast limnas om
garantigildendren ir registrerad for F-skatt) och f6r byggande eller annat
anordnande av nya bostider i samma funktionella regionen som en
etablerings- eller omstillningskommun. Syftet med de foreslagna
kreditgarantierna ér att frimja tillskott av bostader pa orter dir det rader
osikerhet om den framtida efterfragan pa bostidder och dir denna osikerhet
kan inverka negativt pa kommunens méjligheter att tillgodogoéra sig nyttor av
paborjade eller planerade foretagsetableringar eller féretagsexpansioner.

Garantiavgiften ska, i enlighet med budgetlagen och garantiférordningens
bestimmelser, sittas enligt risken och darutéver en administrativ avgift.
Garantiavgiften for den foreslagna subventionerade kreditgarantin bestims
dock som om bostiderna byggts i kommuner med normala
marknadsférutsittningar dir den finansiella risken dr ligre dn i en
etablerings- eller omstillningskommun. Den statliga subventionen som
uppstir motsvarar dirmed skillnaden mellan den avgift som skulle ha tagits
ut av garantitagaren om det hade tagits hinsyn till den egentliga finansiella
risken och den avgift som faktiskt tas ut av garantitagaren. Det medfor att
det uppstar en statlig subvention till en enskild aktér som bedéms innebira
statsstod enligt EU-fordraget och garantiférordningen och dirfér behéver
anmilas till EU-kommissionen (notifieras) f6r godkinnande innan den kan
inféras. Promemorian var pa remiss under 2025 och férslaget bereds fortsatt
inom Regeringskansliet.

| praktiken stod till byggande av hyresritter

Norrlandsfondens och SBO:s st6d ar starkt efterfragade och min bedémning
ar att dessa stod ér bra bostadspolitiska verktyg som bade stottar tillvixt- och
omstillningskommuner med nya bostider och ger landsbygdskommuner
mojlighet att tillgodose behovet av tillgingliga dldrebostider. Men som sa
manga andra offentliga stéd som staten eller kommunerna finansierar ar
aven dessa 1 dag inriktade pa byggande av hyresligenheter i flerbostadshus.

Nir det giller forslaget med subventionerade statliga kreditgarantier giller de
formellt samtliga upplatelseformer och hustyper. Men i praktiken ar detta
frimst avsett som ett stod till féretag (med F-skatt) som bygger hyresritter
och inte till privatpersoner som behover ett stod for att bygga sig ett eget
smahus. Sa hir beskriver promemorian vilken typ av bostider som de nya
statliga garantierna ska omfatta.
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”Behovet av och efterfragan pa bostider giller alla upplatelseformer och
en garanti bor inte vara onddigt begrinsad i férhallande till syftet.
Forutsattningarna for att anordna nya hyresbostider, bostadsritter,
smahus med dganderitt och dgarligenheter skiljer sig at pa flera sitt, inte
minst nir det giller etablerings- och omstillningskommuner. En
fastighetsagare som later uppfora nya hyresbostader i syfte att dga och
torvalta dem langsiktigt kan, givet goda langsiktiga ekonomiska
forutsittningar, ha mojlighet att ta inledande forluster, dven en
nedskrivning av fastighetens virde, om man férvintar sig att
marknadsvirdet kommer att stiga inom en rimlig tidshorisont for att
komma i paritet med och dven 6verstiga produktionskostnaderna. Detta
kan vara svarare for en fastighetsutvecklare inriktad pa dgda bostider.
Det kan dock inte uteslutas att det kan finnas fall dir den som vill bygga
med en annan upplatelseform dn hyresritt gér bedémningen att en
investering kan bli I6nsam. Det finns dérfor inte anledning att begrinsa
mojligheten att fa en statlig kreditgaranti f6r anordnande av nya
bostider i etablerings- och omstillningskommuner till enbart
hyresbostider. Mojligheten att stilla ut en sadan kreditgaranti bor déarfor
sta Oppen for alla upplatelseformer, dgarkategorier och hustyper.”

Det ar tydligt i beskrivningen, 1 utformningen och i konsekvensanalyserna av
forslaget om kreditgarantier att syftet framst 4r inriktat pa att underlitta
finansieringen f6r byggande av hyresligenheter. Att forslaget ocksa skulle
kunna vara ett effektivt verktyg for ett 6kat enskilt smahusbyggande pa
landsbygden kan jag inte utlisa av promemorian.

Generellt stod till kommuner for 6kat smahusbyggande

Tillgang till planlagd mark och en god planeringsberedskap hos
kommunerna ir faktorer som har stor betydelse for byggandet av smahus.
For att gora det mer attraktivt for kommuner att ta fram nya detaljplaner
som moijlige6r smahusbyggande inférde regeringen en planeringsstimulans
som giller for alla kommuner i Sverige. Stodet kan s6kas fram till den

1 oktober 2026 och stédnivan dr 25 000 kr per hus.
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I januari 2026 meddelade Boverket att intresset f6r stodet till kommuner f6r
detaljplaner som mojligeér smahusbebyggelse har varit sa stort att det avsatta
anslaget f6r 2026 pa totalt 73,7 miljoner kronor redan da var férbrukat.?”

Denna planeringsstimulans anser jag vara ett traffsikert stod som ocksa
uppenbarligen ar efterfragat av kommunerna. En forutsittning for att stodet
ska na sitt syfte om fler detaljplanerade smahustomter ar dock att tillrickliga
budgetmedel finns och att stodet dr langsiktigt. For att stimulera
smahusbyggande pa landsbygden, dir de flesta smahus byggs utanfor
sammanhallen bebyggelse och i omraden som inte omfattas av detaljplan,
har dock detta stod en begransad nytta.

Undantag fran amortering vid kop av nyproduktion

Redan nir det forsta amorteringskravet inférdes den 1 juni 2016 skapades en
mojlighet for banker att ge den ursprungliga kparen av en nyproducerad
bostad undantag fran amorteringskravet 1 upp till fem ar. Undantaget kom
till for att motverka att amorteringskravet skulle dimpa nyproduktionen av
bostader.

Nir begrinsningarna av bostadskrediter den 1 april 2026 flyttades frin
forordning till lag f6ljde dven undantaget med. Av 10 § i den nya lagen
framgar att nir en bostadskredit limnas f6r en bostad som édr nyproducerad,
tar kreditgivaren under hogst fem ar fran det att bostaden tilltriddes medge
att krediten inte amorteras enligt denna lag, om kredittagaren ar den som
torst forvirvat bostaden.

Genom en dndring av regleringsbrevet f6r 2023 fick Finansinspektionen (FI)
1 uppdrag att undersoka hur detta undantag fungerat i praktiken. I uppdraget
angav regeringen att det 4r viktigt att bostadskopare kinner till att
mojligheten till undantag vid nyproduktion finns och att det tillimpas pa ett
indamalsenligt vis av bankerna.

I rapporten Bankernas hantering av undantag frin amorteringskray vid
myproduktion®, som lamnades 1 februari 2024, konstaterar F1 att bankerna har
mojlighet att ge lantagare undantag fran amorteringskraven om de har ett

37 Boverket, Stdd till kommuner fér 6kat smahusbyggande och omvandlingsatgarder, jan 2026.
% SFS 2026:226 Lag om begrénsning av bostadskrediter

% Finansinspektionen. Bankernas hantering av undantag fran amorteringskrav vid nyproduktion.
Dnr 23-28530.
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bolan med en nyproducerad bostad som sikerhet. Det ar dock upp till
banken att beddma hur méjligheten till undantag ska anvindas.

FI:s analys visar att av de lantagare som koper en nyproducerad bostad — och
som egentligen skulle ha amorterat enligt amorteringskraven — var det
uppskattningsvis en fjirdedel som fick ett partiellt eller helt undantag frin
amortering under perioden 2017-2023. De skil som bankerna anger for att
inte medge undantag fran amortering ir en sund amorteringskultur,
konsumentskydd for lantagaren och minskade risker for banken.

FI konstaterar att full amorteringsfrihet i fem ar dr vanligast bland de
lantagare som beviljas undantag, liksom att undantaget ocksa kan medfora
att kunden amorterar mindre dn kravet. Samtidigt ingar amortering alltid i
kreditprovningen 1 bankernas kvar-att-leva-pa kalkyl (KALP) dven om
lantagaren beviljas ett amorteringsundantag. Detta f6r att sikerstilla att
lantagaren borjar amortera nir perioden med undantag vl 16per ut.

Gaillande fragestillningen om lantagare kanner till detta undantag konstaterar
FI att det oftast ar kunden som tar upp moijligheten till undantag i dialogen
med banken. En majoritet av bankerna marknadsfér inte aktivt mojligheten
till amorteringsundantag, varken i kundsamtal eller pa sin webbplats. Trots
denna brist pa marknadsféring av undantaget anger FI 1 rapporten att
bankerna dnda upplever att de flesta som koper en nyproducerad bostad
kianner till mojligheten. Ett antal banker upplever dven att externa parter,
som maklare och byggforetag, upplyser kunderna om att méjligheten finns.

I syfte att motverka ett for lagt byggande 6ppnade regeringen upp for att
undantag frin amorteringskraven ska kunna ges. Aven om FI konstaterar att
sju av atta banker anvander undantaget, att manga képare kinner till
mojligheten och att undantaget faktiskt anvinds 1 praktiken anser jag att FI:s
analys ar nedslaende. Trots att riskerna vid utlaning till bostadské&p till
privatpersoner som klarar bankernas KALP-kalkyler kan anses mycket sma
behover alltsa 3 av 4 lantagare som koper ett nyproducerat smahus amortera
pa sina bostadslan de forsta fem aren. Vidare dr det anmirkningsvirt att
bankerna avstar fran att marknadsfora detta lagstiftade undantag i sina
dialoger med bolanekunderna.
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Boverkets forslag till finansiering av egnahem pa landsbygden

I slutet av 2017 presenterades 1 betinkandet Ldn och garantier for fler bostéider*
torslag pa att marknadskompletterande topplan ska kunna erbjudas dar det
inte gar att fa tillricklig finansiering pa den ordinarie kreditmarknaden. Aven
betinkandet For Sveriges landsbygder — en sammanhdllen politik for arbete, hallbar
tillvaixt och valfard*! foreslog att regeringen skulle utreda om langivningen till
boende i landsbygderna kan underlittas genom inférandet av sirskilda
landsbygdslan f6r byggande av olika typer av bostider.

Boverket fick 2018 i uppdrag att utarbeta forslag pa kostnadseffektiva
statliga atgirder som underlittar finansieringen av bostider pa landsbygden.
Boverket slutredovisade uppdraget i mars 2019, genom att 6verlimna
rapporten Finansiering av ny- och ombyggnad av bostider pa landsbygden*?. Boverket
redovisar i sin rapport att bakgrunden till uppdraget ocksa torde vara
propositionen En sammanhallen politik for Sveriges landsbygder — for ett Sverige som
haller ihop® dir regeringen ger uttryck for att det bor 6vervigas hur de
finansiella férutsittningarna fér om- och nybyggnation av bostider pa
landsbygden kan forbittras. I propositionen anges att attraktiva bostider ar
en viktig faktor for att bibehalla eller utveckla livskraftiga landsbygder
samtidigt som det kan finnas en finansieringsproblematik.

Figur 4. Antaget forhallande mellan produktionskostnad, marknadsvéarde och
finansiering i omraden med Tobins q < 1

Prod. EK
kostnad 2 i
MV P €
Lan

Killa Boverket, Rapport 2019:11, sid 26

I tigur 4 ovan illustreras utgangspunkten i Boverkets rapport. Det krivs
atgirder for att underlitta f6r hushall som ska finansiera smahusets
produktionskostnad nir denna kostnad overstiger marknadsvirdet, nar

40 80U 2017:108 Lan och garantier for fler bostéader, betdnkande av Utredningen om férbéattrad
lanefinansiering.

41 80U 2017:1 Fér Sveriges landsbygder - en sammanhallen politik fér arbete, hallbar tillvaxt och vélfard,
Parlamentariska landsbygdskommitténs slutbetankande.

42 Boverket, Rapport 2019:11 Finansiering av ny- och ombyggnad av bostader pa landsbygden.
43 Prop. 2017/18:179 En sammanhallen politik for Sveriges landsbygder — for ett Sverige som haller ihop.
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bankerna endast belanar en del av fastighetens marknadsvirde och behovet
av eget kapital dirmed blir for stort.

Boverket limnar i rapporten ett forslag till statligt topplan med delvis
kommunalt férlustansvar f6r uppférande och ombyggnad av egnahem.
Forslaget forutsitter ett atagande fran kommunen och en riskférdelning
mellan staten (65 procent), kommunen (25 procent) och det lantagande
hushallet (10 procent). Topplanet limnas till privatpersoner och kan avse ett
egnahem som hushallet uppfor eller later uppfora for egen rikning, men
ocksa egnahem som har uppférts for forsiljning och dir hushallet koper det
av byggherren. For att komma i friga for statligt topplan kravs att en bank
limnar en bottenfinansiering samt att hushallet gar in med en egen insats.
Det statliga topplanet kriver att det finns en bankfinansiering som uppgar till
minst 50 procent av produktionskostnaden. Sammanfattningsvis innebar

torslaget att staten, till fasta villkor, lanar ut pengar till hushall utéver
banklan.

Boverket konstaterar att landsbygd inte dr ett relevant begrepp ur ett
bostadsfinansieringsperspektiv. Det som betyder nagot ar hur den lingsiktiga
efterfragan pa bostider ser ut och ddrmed ocksa marknadsvirdet pa
fastigheten. Boverket valde dérfor i sitt forslag att inte peka ut i vilka
kommuner eller geografiska omriden det statliga topplanet skulle beviljas.
Ett argument for att inte peka ut kommuner var att det ligger i kommunens
intresse att hushéll bor kvar/flyttar in i kommunen. Bedomer kommunen att
brist pa attraktivt boende ar ett problem, kan kommunen vilja att stodja
dessa hushall genom att ta ett forlustansvar f6r deras statliga topplan vid
byggande av egnahem. Vidare bedémde Boverket att ett kommunalt
torlustansvar bor avgoras av den enskilda kommunen och endast torde bli
aktuellt i omraden dar produktionskostnaden Overstiger marknadsvirdet.

Bade betinkandets och rapportens forslag var under beredning i
Regeringskansliet fram till 2025 da det beslutades att skriva av dessa drenden.

Behov av stod aven till enskilda som bygger smahus

Ska byggandet av smahus 6ka, behover det offentliga stodet breddas sa att
stod dven kan ges till de hushall som 6nskar bo i ett nybyggt eget dgt smahus
pa landsbygden.
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I delredovisning 5 limnade jag flera forslag pa sidana offentliga stéd, dar det
frimsta var en uppmaning till kommunerna om en kulturférindring.# I
kommunens bostadspolitiska verktygslada finns i dag goda moéijligheter och
befogenheter att stédja enskilda hushall i syfte att f6rvirva en bostad eller
minska deras boendekostnader — det giller dven for boende i eget dgt
smahus. Forutsittningen for att ge ett ekonomiskt stod ar att det foregas av
ett policybeslut om att alla hushéll i samma situation ska behandlas lika.

Standpunkten var att kommuner 1 sin aktiva bostadspolitik lika sjalvklart bor
ge stod till enskilda hushall som leder till boende 1 ett eget d4gt hem som att
dga allminnyttiga bostadsbolag som hyr ut bostider. Jag anser att detta
egentligen inte kan vara kontroversiellt, det dr bara tanken som kinns ovan
for vissa. Denna standpunkt kompletterades med forslaget att staten bor dela
ekonomisk risk med de kommuner som viljer att dela ekonomisk risk med
de unga hushall som ges moijlighet att flytta in i ett nybyggt smédhus. I samma
delredovisning fanns aven forslaget att forstagangskopare av nybyggda
smahus bor ges en mojlighet att lana upp till 95 procent av smahusets virde,
en hojning av bolanetaket fran nuvarande 90 procent.

6. Planeringsbestammelser for smahusbyggande

Nir ett smahus ska uppforas ska markens limplighet f6r bostadsindamal
provas. Provningen kan ske antingen genom detaljplanering eller 1 samband
med att forhandsbesked eller bygglov soks for det enskilda huset. De flesta
smahus pa landsbygden byggs utanfor detaljplanelagt omrade, vilket innebar
att bygglovsprovningen blir mer omfattande.

Smahusbyggande inom planlagt omrade

Nir ett smahus uppfors inom ett omrade som omfattas av detaljplan enligt
plan- och bygglagen (PBL)* har markens limplighet f6r bostadsbebyggelse
redan prévats genom den kommunala planprocessen. Detaljplanen reglerar
markanvindning samt ramar for bebyggelsens omfattning, placering och
utformning. Inom ramen for planprocessen har kommunen ocksa gjort
avvigningar mellan allmidnna och enskilda intressen samt bedomt paverkan

pa en lang rad fragor exempelvis miljo, trafik och teknisk f6rsorjning (PBL

4 Delredovisning 5, En egnahemsrérelse for 2020-talet (L12024:C).
4 SFS 2010:900, Plan- och bygglag.
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4 kap. 1-2 §f). Darfor innebir bygglovsprovningen inom ett detaljplanelagt
omrade huvudsakligen en kontroll av att det planerade smahuset
overensstimmer med gallande detaljplan och uppfyller kraven i PBL och
plan- och byggférordningen. Kommunen far i bygglovsprévningen inte
omprova fragor som redan avgjorts genom detaljplanen, sisom markens
limplighet f6r dndamalet (PBL 9 kap. 30 §). Efter beviljat bygglov f6ljer
tekniskt samrad, faststillande av kontrollplan samt beslut om startbesked
innan byggnadsarbetena far paborjas (PBL 10 kap. 3—4 ).

Sammantaget innebar detta att smahusbyggande inom planlagt omrade
kannetecknas av en hog grad av forutsebarhet, dir de grundliggande
planerings- och lokaliseringsfrigorna dr 9sta 1 ett tidigare skede.

Smahusbyggande utanféor sammanhallen bebyggelse

Utanfor sammanhallen bebyggelse och i omraden som inte omfattas av
detaljplan ser processen annorlunda ut. Hir dr markens limplighet f6r
uppférande av ett smahus inte provad, vilket innebar att denna bedémning i
stillet mdste goras i det enskilda byggirendet.

I praktiken inleds prévningsprocessen ofta med en ansékan om
forhandsbesked. Genom férhandsbeskedet provar kommunen om den
avsedda platsen dr limplig f6r bostadsindamal, med hinsyn till bland annat
landskapsbild, natur- och kulturvirden, tillgang till vig, vatten och avlopp
samt risker for manniskors halsa och sakerhet (PBL 9 kap. 17-18 ().
Forhandsbeskedet dr inte obligatoriskt att soka men ger s6kanden en rattsligt
bindande bedémning av lokaliseringen infor fortsatt projektering.

Vid bygglovsprovningen utanfér planlagt omrade gors en mer omfattande
provning an inom detaljplan. Kommunen ska da bedéma bade byggnadens
utformning och dess lokalisering i f6érhallande till allminna hinsynsregler
samt 6vrig relevant lagstiftning, exempelvis miljébalken*® (PBL 2 kap.;
miljobalken 3—4 kap.). Ofta krivs dven sirskilda tillstand eller dispenser,
sasom strandskyddsdispens eller tillstind f6r enskilt avlopp, innan bygglov
kan beviljas. Efter beviljat bygglov foljer, pa samma satt som inom planlagt
omrade, tekniskt samrad och beslut om startbesked innan byggnationen far
péabotjas.

4 SFS 1998:808, Miljébalk
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7. Avstyckning av mark for uppférande av smahus

Nir mark ska styckas av fran en befintlig fastighet f6r att moéjliggora
uppférande av ett smahus sker detta genom fastighetsbildning i form av
avstyckning. Processen regleras huvudsakligen av fastighetsbildningslagen
(FBL)* och genomfors av Lantmiteriet 1 ndra samspel med den kommunala
provningen enligt PBL.

Utgangspunkten ir att ett smahus normalt ska uppforas pa en sjilvstindig
fastighet. Om den aktuella marken ingar 1 en storre fastighet maste darfor en
ny fastighet bildas. Avstyckning pabdrjas genom att fastighetsigaren, eller
nagon med dgarens medgivande, anséker om fastighetsbildning hos
Lantmiteriet. Ansokan anger vilket markomride som avses samt vilket
indamal den nya fastigheten ska ha, exempelvis bostadsindamal.

En central del av lantmiteriférrittningen dr den sa kallade
limplighetsprévningen. Enligt fastighetsbildningslagen far en ny fastighet
endast bildas om den ir varaktigt limpad for sitt andamal (FBL 3 kap. 1 §).
For en bostadsfastighet innebér detta bland annat att fastigheten ska ha
tillricklig storlek och dandamalsenlig utformning samt mojlighet till tillgang
till vag, vatten och avlopp. Lantmaiteriet ska ocksa beakta om fastigheten kan
fungera lingsiktigt utan olagenheter f6r omgivningen.

Vid prévningen ska hinsyn tas till gillande planer och bestimmelser enligt
PBL. Om omradet omfattas av detaljplan maste avstyckningen
overensstimma med planens syfte och bestimmelser (FBL 3 kap. 2 §; PBL
4 kap.). Utanfor detaljplanelagt omrade far Lantmiteriet sarskilt beakta
kommunens bedomning av markens limplighet f6r bebyggelse. I dessa fall
har ett positivt férhandsbesked enligt PBL ofta stor betydelse, dven om det
formellt sett inte ar ett krav for avstyckning (PBL 9 kap. 17-18 ).

Under forrattningen samrader Lantmiteriet normalt med kommunen, och
vid behov dven med andra ber6rda myndigheter och sakigare. Kommunen
yttrar sig framfor allt i fragor som ror lokalisering av bostadsbebyggelse,
tillgdng till teknisk forsorjning samt forenlighet med Gversiktsplan och 6vriga
allminna intressen. Om avstyckningen forutsitter exempelvis

strandskyddsdispens eller godtagbar 16sning for enskilt avlopp maste dessa

47 SFS 1970:988, Fastighetsbildningslag
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fragor som huvudregel vara utredda innan fastighetsbildning kan

genomforas.

Om samtliga krav i fastighetsbildningslagen ar uppfyllda fattar Lantmiteriet
beslut om avstyckning. I samband med beslutet kan dven servitut eller
gemensamhetsanliggningar bildas, exempelvis for utfartsvig eller va-
ledningar. Den nybildade fastigheten registreras darefter i fastighetsregistret
och far en egen fastighetsbeteckning,.

Avstyckningen i sig ger dock inte nagon ritt att uppfora byggnad. Nir
fastigheten har bildats maste fastighetsigaren ansoka om bygglov enligt PBL.
Forst efter beviljat bygglov, genomfért tekniskt samrad och beslut om
startbesked far byggnadsarbetena pabérjas (PBL 10 kap.). I praktiken sker
avstyckning och bygglovsprocess ofta parallellt, men bygglovet kan inte
utnyttjas slutligt forran fastigheten ér juridiskt bildad.

Avstyckning och smahusbyggande ir tva separata men nira
sammankopplade processer. Fastighetsbildningen sikerstiller att marken
juridiskt och funktionellt kan bira bostadsindamalet, medan
bygglovsprévningen reglerar hur sjalva bebyggelsen far utformas och
uppforas.

Fastighetsbildning kravs foér belaning i bank

For att en bank ska kunna bevilja ett bostadslan med fastigheten som
sikerhet kravs att fastigheten ar tydligt definierad, registrerad och har egna
lagfarter. Detta gors vid en fastighetsbildning och krivs for att banken ska
kunna fa ett pantbrev i fastigheten. Ett pantbrev kan bara registreras pa en
officiellt bildad fastighet som har en egen fastighetsbeteckning.

Det dr ocksa fastighetsbildningen som bestimmer exakt vad som ingar i
sikerheten for lanet (markytan och eventuella byggnader). Vid en
avstyckning av mark fran en storre fastighet, for att bygga ett hus pa, galler
att den avstyckade biten forst maste goras till en egen fastighet innan
slutfinansiering kan ske med ett bostadslan. Om fastighetsbildningen inte ér
helt klar kan banken ibland erbjuda ett tillfalligt bygenadskreditiv, som
omvandlas till ett bostadslan nir fastighetsbildningen ar registrerad och klar
hos Lantmiteriet.
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8. Strandskydd

Att bo vattennira med mojlighet till utsikt 6ver vatten och att nyttja vatten
tor rekreation ér ett virde som manga ir villiga att betala for, och som ofta
héjer marknadsvirdet pa bostaden. Genom att tillata byggande vid strinder
kan Tobins q bli hégre dn 1 dven pa landsbygden, vilket kraftigt forbattrar
kalkylen f6r nybyggande och gor en hégre belaningsgrad moilig.

Stora delar av Sveriges strinder omfattas av strandskydd, som regleras i

7 kap. miljobalken. Strandskyddet idr en strikt férbudslagstiftning som syftar
till att langsiktigt trygea allmédnhetens tillgang till strandomraden for
triluftslivet och att bevara goda livsvillkor f6r djur- och vaxtlivet pa land och
1 vatten.

Sedan strandskyddet inférdes har regelverket andrats vid flera tillfillen, vilket
successivt har 6kat komplexiteten. I dag dr det ofta svart f6r bade
allmanheten men ibland ocksa f6r myndigheter att avgora var strandskydd
rader. Forandringar i lagstiftningen, linsstyrelsernas historiska beslut och
variationer 1 tillimpning samverkar och skapar ett svaréverskadligt regelverk.

Strandskyddet inférdes 1953 genom strandlagen. Inledningsvis var syftet
endast att langsiktigt trygga allminhetens tillgang till strandomraden for
friluftslivet. Lansstyrelserna kunde da besluta om strandskydd i enskilda
omraden. Skyddet kunde omfatta upp till 300 meter fran strandlinjen men
gillde generellt inte inom planlagda omraden.

Figur 5. Det generella och det utékade strandskyddets utbredning.

Killa: Naturvirdsverkets handbok
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Kort historia 6ver strandskyddets utveckling

Ar 1975 infordes ett generellt strandskydd om 100 meter vid landets sjdar
och vattendrag, medan undantaget for planlagd mark beholls.
Lansstyrelserna fick méjlighet att bade utvidga strandskyddet till 300 meter
och i vissa fall upphiva eller undanta omraden fran skyddet, se figur 5 ovan.

Ar 1994 utvidgades strandskyddets syfte till att dven omfatta skydd for vaxt-
och djurliv. I samband med milj6balkens inférande 1999 férindrades
strandskyddet pa sa sitt att strandskydd som var upphivt i1 plan aterintridde
nir planbestimmelser upphorde att gilla, samtidigt som ildre generella
undantag upphoérde om de inte omprévades. Sedan 2009 kan kommunerna
upphiva strandskydd i samband med detaljplanering inom vissa omraden.
Samma ar inférdes bestimmelser om landsbygdsutveckling i strandnéra
ligen (LIS), vilka ger mojlighet att inom utpekade omraden medge dispens
fran strandskyddet for atgarder som bidrar till landsbygdens utveckling.
Kommunerna fick ett 6kat ansvar for dispensprovningen och
linsstyrelsernas tillsynsroll stirktes.*

Ar 2014 inférdes méjlighet att upphiva strandskydd vid sma sjéar och
vattendrag dir skyddsintresset dr begrinsat, samtidigt som reglerna fér
utvidgat strandskydd skirptes.¥ Ar 2022 dndrades reglerna fér 1IS-omriden
och méjligheterna att medge dispens for eller upphiva strandskydd i
omriden med ligt exploateringstryck utdkades.® Ar 2025 tridde nya
bestimmelser i kraft som innebir att generellt strandskydd inte lingre giller
vid sma sjoar och smala vattendrag samt vid vatten som anlagts efter den
30 juni 1975.51 Samtidigt inférdes nya moijligheter till dispens for
niringsverksamheter i omraden med lag bebyggelsegrad och lagt
bebyggelsetryck. Undantaget frian strandskyddet f6r areella niringar
utvidgades dessutom till att omfatta vattenbruk.

Trots att grunden dr det generella strandskyddet om 100 meter pa land och i
vatten varierar dess faktiska utbredning betydligt mellan olika delar av landet.
En viktig forklaring 4r lansstyrelsernas historiska mojligheter att besluta om

undantag och utvidgningar.

48 Prop. 2008/09:119 Strandskyddet och utvecklingen av landsbygden,
49| ansstyrelsen Uppsala. Digital redovisning av strandskyddade omraden. Rapport 2024:12.

50 Bet. 2021/22:MJU27. En ékad differentiering av strandskyddet, Sveriges riksdag, Miljé- och
jordbruksutskottet.

51 Prop. 2024/25:102 Lattnader i strandskyddet — ett férsta steg,

37 (60)



Figur 6. Regionala olikheter i strandskyddets utbredning.
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Killa: Lansstyrelsen Uppsala. Digital redovisning av strandskyddade omrdden. Rapport 2024:12.

Som framgir av figur 6 ovan har de olika linsstyrelserna fattat beslut om

undantag vid sjoar och sma vattendrag, att strandskydd inte giller vid grivda

diken eller att strandskydd giller vid alla vattendrag. Flera regeringar® har

under det senaste decenniet fattat beslut om att utreda strandskyddet i syfte

52. 30U 2020:78 Tillgangliga stréander — ett mer differentierat strandskydd, Prop. 2021/22:168 En 6kad
differentiering av strandskyddet och Dir. 2025:59 Ett reformerat strandskydd.
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att minska dess utbredning och skapa ett mer flexibelt men ocksa mer

begripligt strandskydd.

En pagaende strandskyddsutredning, under ledning av Fredrik Wersill, har
till uppgift att analysera nuvarande strandskyddsregler och limna férslag som
okar mojligheterna att bygga och utveckla mark nira vatten. Utredningen ska
vara klar den 31 december 2026. Regeringens uttalade ambition ar att skapa
ett mer andamalsenligt och férutsigbart strandskydd som bittre beaktar
behovet av bostadsbyggande, landsbygdsutveckling och lokal tillvixt,
samtidigt som omraden med hoga natur- och friluftsvirden dven
fortsattningsvis ska omfattas av ett starkt skydd.

Aven om slutbetinkandet innu inte har presenterats ger promemorian Ez
inriktning for ett reformerat strandskydd 53, som utredningen publicerade i juni
2026, en bild av inriktningen. Wersill konstaterar dir att dagens
strandskyddsregler i manga fall uppfattas som omfattande, svaroverskadliga
och alltfor restriktiva. Utredningen foresprakar darfor ett mer flexibelt och
proportionerligt system dir avvigningen mellan bevarandeintressen och
exploateringsintressen ges storre utrymme an 1 dag. En central del ar att
dagens dispenssystem ersitts eller kompletteras med ett nytt lovtérfarande,
benimnt strandlov, som syftar till att géra provningen mer enhetlig och
forutsigbar.

I promemorian foreslds vidare att kommunerna bor fa ett betydligt storre
inflytande 6ver vilka strandomraden som ska omfattas av restriktioner och
vilka som kan anvindas for utveckling och bebyggelse.

Strandskyddsutredningens inriktning har sirskild betydelse for
landsbygdsutvecklingen. I manga delar av landet har strandskyddet kommit
att begrinsa mojligheterna att uppfoéra nya bostider i ligen dar efterfragan ir
som storst. Ett dterkommande tema i utredningens direktiv dr darfor att
skapa battre forutsittningar for inflyttning, foretagande och lokal utveckling
genom att 6ka mojligheterna att bygga i attraktiva strandnira miljoer.

Jag delar utredarens bedémning och ser fram emot utredningens forslag.

58 Strandskyddsutredningen. En inriktning for ett reformerat strandskydd, KN 2025:01, juni 2026.
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9. Jordbruksmark i samhallsplaneringen

Moijligheten att bygga smahus pa landsbygden dr en viktig forutsittning for
inflyttning, generationsvixling, lokalt féretagande och bibehallen service. I
manga fall sammanfaller de mest attraktiva ligena f6r bostadsbyggande med
jordbruksmark, vilket innebir att behovet av nya bostider maste vigas mot
intresset av att bevara mark for livsmedelsproduktion och ekologiska virden.

Jordbruksmarken utgdr en strategisk naturresurs med central betydelse for
bland annat Sveriges langsiktiga livsmedelsforsorjning, beredskap,
klimatanpassning och biologiska mangfald. Med brukningsvird
jordbruksmark avses mark som, utifran dess lige, markegenskaper och
6vriga forutsittningar, har formaga att langsiktigt anvindas for
jordbruksproduktion. Begreppet omfattar inte enbart dkermark utan kan
aven innefatta kultiverad betesmark som genom exempelvis rojning,
markforbattringsatgirder eller tidigare akerbruk har utvecklats for
jordbruksindamal och anvinds for bete. Vid bedomningen av om marken ar
brukningsvird ska hinsyn tas till markens produktionsférutsittningar, de

lokala férhéllandena samt markomradets funktion och lige i landskapet som
helhet.>*

Jordbrukslandskapet bidrar till en rad ekosystemtjinster, sisom
vattenreglering, pollinering, kolinlagring och bevarande av kulturhistoriska
landskap. Samtidigt utgor jordbruket en grundliggande forutsittning for
sysselsittning, foretagande och bosittning i méanga landsbygdsomraden.
Linsstyrelsernas vagledningar och planeringsunderlag framhaller darfor att
jordbruksmark bor betraktas som en begrinsad men flerdimensionell resurs
vars virden behéver vigas mot andra samhallsintressen i den fysiska
planeringen.

Provningen av om jordbruksmark far tas i ansprak sker huvudsakligen inom
ramen for den kommunala planeringsprocessen enligt plan- och bygglagen.
Kommunerna ansvarar for oversiktsplanering, detaljplanering och
bygglovsprévning och ska i dessa processer redovisa hur bestimmelserna i
miljobalken har beaktats. Nar jordbruksmark berérs maste kommunen visa
att marken ér lamplig for den foreslagna anvandningen och samtidigt
motivera varfOr alternativa lokaliseringar inte bedomts vara limpliga. For att

54 Jordbruksverket, Vasentligt samhallsintresse? Jordbruksmarken i kommunernas fysiska planering.
Rapport 2013:35.

40 (60)



en sadan prévning ska kunna genomféras kravs god kinnedom om
forutsittningarna pa platsen.

Linsstyrelsen har en sirskild uppgift att bevaka statliga intressen och ska
under planprocessen granska om kommunens avvigningar r forenliga med
miljobalkens hushallningsbestimmelser. Om beslut 6verklagas kan fragan
ytterst komma att avgoras av mark- och miljddomstolarna samt Mark- och

miljo6verdomstolen.

Hur mark ska anvindas dr och har under lang tid varit féremal f6r olika
viljor med olika intressen, det rader helt enkelt konkurrens om mark i delar
av landet. Bostadsforsorjning, verksamhetsomraden, transportinfrastruktur
och energianliggningar stiller 6kade krav pa tillgangen till mark, samtidigt
som stora delar av den mest attraktiva marken for exploatering sammanfaller
med omraden dir jordbruksmarken har hég produktionsférmaga. Detta
giller sarskilt i titortsnira ligen och 1 de vixande landsbygdsomraden som
omger storre stider. Lansstyrelsen Stockholm konstaterar att flera tusen
hektar jordbruksmark har exploaterats i Sverige under de senaste artiondena
och att utvecklingen aktualiserar behovet av vilgrundade avvigningar mellan
olika samhallsintressen.>>

Samtidigt kan konstateras att Sverige i grunden inte har brist pa
jordbruksmark i termer av areal for att f6rsorja den svenska befolkningen
med livsmedel. Stora sammanhingande ytor finns, och betydande delar av
tidigare akermark anvinds i dag f6r skogsplantering, har limnats i trida eller
latits vaxa igen med blandskog. Samtidigt har jordbrukets produktivitet okat
kraftigt 6ver tid, vilket gor att varje hektar i dag producerar betydligt mer
livsmedel 4n tidigare. Att det i dag inte finns nagon differentierad
klassificering f6r jordbruksmark innebir att all prévning om férandrad
markanvindning ser likadan ut oavsett markens produktionsvirde eller

arrondering.

Faktaunderlaget for vad som bedéms vara jordbruksmark i Sverige utgors av
Jordbruksverkets blockdatabas. Det ar en nationell databas vars primiéra
syfte dr att administrera EU:s jordbruksstod. Jordbruksverket vittnar sjilva i
en rapport fran 2025 om hur denna databas i dag anvinds pa ett sitt som

5 Lansstyrelsen Stockholm, Férteckning éver vagledande domar om jordbruksmark i planfragor, 2026.
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inte alls 4r syftet, och att denna blockdatabas dessutom ir ett trubbigt
instrument i att beddma vad som dr skyddsvird akermark.

Jordbruksmarkens skydd aterfinns i 3 kap. 4 § miljébalken. Bestimmelsen
anger att brukningsvird jordbruksmark endast far tas i ansprak for
bebyggelse eller anliaggningar om atgirden behovs for att tillgodose ett
visentligt samhillsintresse och om detta behov inte kan tillgodoses pa ett
fran allman synpunkt tillfredsstillande sitt genom att annan mark tas i
ansprik. Regleringen utgar fran principen om langsiktig hushallning med
markresurser och syftar till att sdkerstilla att produktionsférutsittningarna
for framtida generationer inte férsimras genom kortsiktiga
stillningstaganden.

I praxis fran Mark- och miljo6verdomstolen tolkas begreppet att tillgodose
ett vasentligt samhillsintresse snavt. Framfor allt avses infrastruktur som
vigar, jarnvagar, energi och teknisk forsorjning. Bostadsbyggande kan
godtas, men det bor ha stod i1 6versiktsplanen och nir alternativa
lokaliseringar inte 4r méjliga. Domstolen gor 1 detta ingen bedémning av vad
som ir ekonomiskt och praktiskt méjligt gallande bostadsbyggandet. I
praktiken innebir det en hégre troskel f6r bostider dn f6r andra
samhillsfunktioner, vilket sarskilt missgynnar enskilt smahusbyggande pa
landsbygden — dven vid begrinsad paverkan pa jordbruket.

Trots det virde som ligger i att bevara jordbruksmark finns det flera
samhillsekonomiska och regionalpolitiska skal att méjliggora viss
exploatering. Detta giller sarskilt pa landsbygden, dir ny bebyggelse ofta
behover lokaliseras 1 anslutning till befintliga byar, serviceorter och
kommunikationsstrik. I sidana situationer utgor jordbruksmark ofta den
mest rationella markresursen ur ett tekniskt och ekonomiskt perspektiv.
Jordbruksmark ir i regel plan, tillganglig och relativt enkel att bebygga
jamfort med exempelvis skogsmark. Byggkostnaderna kan darfor bli ligre,
vilket forbattrar forutsittningarna f6r smahusbyggande och bidrar till att fler
hushall kan etablera sig pa landsbygden. Ny bebyggelse kan samtidigt stirka
underlaget for skolor, service, kollektivtrafik och lokalt niringsliv samt skapa
forutsittningar for generationsvixling och inflyttning.

Som jag lyft fram i en tidigare delredovisning® ar det viktigt att det
samhillsekonomiska perspektivet beaktas 1 storre utstrickning nir

% Delredovisning 6, Hinder fér smahusbyggande &ven nar férutsattningarna ar goda (L12024:C)
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jordbruksmark far tas i ansprak for bostadsbebyggelse. Samhallsekonomisk
effektivitet innebir att samhillets resurser anvinds pa ett sidant sitt att den
samlade vilfirden maximeras.’” Samhallsekonomi handlar om hur samhallets
resurser kan anvindas effektivt, om hushallning med knappa resurser och
dirmed om hur val gérs mellan olika alternativ sa att resurser anvinds dir de
gor mest nytta for samhillet. Det innebir att vi uppnar storsta mojliga
sammanlagda nytta av landets samlade resurser och totalt sett hogsta mojliga
niva pa levnadsstandard f6r befolkningen.

Ett samhillsekonomiskt perspektiv skulle exempelvis kunna anvindas i en
avvigning mellan om ett markomrade ska fortsitta att anvindas som
jordbruksmark eller bebyggas med bostider. Men miljébalkens skyddsregler
ger sma eller inga mojligheter att gora en avvigning mellan
jordbruksmarkens skyddsintresse och virdet av bostadsbyggandet. En effekt
kan da bli att bostadsbyggande med stort samhillsekonomiskt virde hindras,
trots att skadan kan vara liten f6r det intresse som miljobalken avser att
tillgodose.

Tillgingliga planeringsunderlag och vigledningar fran linsstyrelserna visar att
en differentierad syn pa jordbruksmark dr nddvindig. Markens
produktionsférmaga, arrondering, storlek och funktion i det lokala
jordbrukssystemet varierar avsevirt mellan olika omraden. Jordbruksverket
och flera linsstyrelser framhaller dirfor att avvigningar enligt 3 kap.

4 § miljobalken bor bygga pa analyser av markens faktiska betydelse for
jordbruksproduktionen samt pa provningar av alternativa lokaliseringar
innan jordbruksmark tas i ansprak for exploatering.>8 9 60

Det ir samtidigt av stor vikt att skydda ekologiskt vardefulla strukturer inom
jordbrukslandskapet dven nir mark tas i ansprak for bostadsbyggande.
Akerholmar, diken, stenmurar, tridalléer, naturbetesmarker och vitmarker
tyller viktiga funktioner for biologisk mangfald, vattenhushéllning och
klimatanpassning. Ett bevarande av dessa miljoer kan minska

57 Jan Lindvall, Samhéllsekonomisk effektivitet, Linkdpings Universitet. 1999.

% Jordbruksverket, Vasentligt samhallsintresse? Jordbruksmarken i kommunernas fysiska planering,
Rapport 2013:35.

5 Lansstyrelsen Véasterbotten, Jordbruksmark i fysisk planering. Vagledning for tillampning av
3 kap. 4 § miljébalken (2021)

80| ansstyrelsen Stockholm, Férteckning éver vagledande domar om jordbruksmark i planfragor, 2026.
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exploateringens ekologiska konsekvenser och samtidigt bidra till attraktiva

boendemiljéer med héga natur- och rekreationsvirden.

Det finns skil att 6verviga reformer som bittre balanserar behovet av
langsiktig livsmedelsférsorjning mot behovet av bostadsbyggande och
landsbygdsutveckling.

10. Vattenforsorjning och avioppshantering

En av de viktigaste forutsittningarna for att underlitta smahusbyggande pa
landsbygden ir att skapa fungerande och langsiktigt hallbara 16sningar for
vattenforsorjning och avloppshantering. I manga landsbygdsomraden saknas
kommunalt vatten och avlopp (va) samtidigt som kostnaderna for att bygga
ut kommunala ledningsnit ofta ar hoga i férhallande till antalet fastigheter
som ska anslutas. Pa landsbygden krivs 1 stillet ofta lokala 16sningar i form
av enskilda eller gemensamma va-anldggningar. Samtidigt maste alla
l6sningar uppfylla lagstiftningens krav pa skydd f6r ménniskors hilsa och
miljén. Fragor om vatten och avlopp har dirfér under lang tid utgjort ett
betydande hinder f6r ny bostadsbebyggelse utanfor titorterna.

Ny lagstiftning 2023

Under senare ar har flera reformer med syfte att skapa bittre forutsittningar
tor byggande pa landsbygden lagts fram. En central férindring dr de
indringar i lagen om allminna vattentjinster®! (LAV) som tridde i kraft den
1 januari 2023. Genom lagindringen tydliggjordes att kommunen vid
bedémningen enligt 6 § LAV sirskilt ska beakta méjligheterna att tillgodose
behovet av vattenforsérjning och avloppshantering genom enskilda eller
gemensamma anlidggningar som kan godtas ur hilso- och miljésynpunkt.
Reformen syftade till att ge kommunerna storre moéjligheter att anvinda
lokalt anpassade l6sningar dir en kommunal va-utbyggnad inte ar rimlig eller
samhillsekonomiskt motiverad. Regeringen framholl uttryckligen att
lagindringen bland annat syftade till att underlitta bostadsbyggande pa
landsbygden.®?

Foér landsbygdsomraden innebir foérandringen att enskilda va-anliggningar
och gemensamhetsanldggningar fatt en tydligare roll som alternativ till
kommunala system. Samtidigt har den tekniska utvecklingen forbattrat

61 SFS 2006:412 Lag om allmé&nna vattentjanster.
52 Prop. 2021/22:208, Véagar till hallbara vattentjanster.
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mojligheterna att uppna god reningsgrad, hog driftsakerhet och siker
vattenforsorjning genom smaskaliga 16sningar. Dirmed har férutsittningarna
torbattrats for lokal va-forsorjning och sa kallad 6-drift, diar bebyggelse kan
fungera utan anslutning till det kommunala ledningsnitet. F6r manga mindre
orter och byar dr sadana l6sningar avgérande f6r om ny bebyggelse kan
genomforas eller inte. Det har tydliggjorts att bade individuella och
gemensamma enskilda anliggningar kan utgéra dndamalsenliga alternativ till
allminna vattentjanster nar de uppfyller kraven pa skydd f6r minniskors

hilsa och milj6n.

En nyhet i lagindringarna fran 2023 ir att de innehaller krav pa sa kallade
kommunala vattentjanstplaner som ska ge en samlad bild av kommunens
langsiktiga planering for vattenférsorjning, spillvattenhantering och
dagvattenhantering. For fastighetsigare, exploatérer och byggaktorer innebir
detta bittre framforhallning och 6kad férutsebarhet kring vilka omraden
som kan utvecklas och vilka typer av 16sningar som kan vara aktuella.

Flera statliga utredningar har identifierat vattenfrigorna som en viktig faktor
tor bostadsbyggandet. I betinkandet En enklare hantering av vattenfragor vid
planldiggning och byggande’* konstateras att regler om vattenfragor,
miljokvalitetsnormer och dagvatten ofta uppfattas som komplexa och
svaroverskadliga. Detta kan leda till linga planeringsprocesser och osikerhet
kring om ny bebyggelse kan genomféras. Utredningen pekar dirfér pa
behovet av tydligare regler och mer effektiva processer.

Sammantaget har utvecklingen av lagstiftningen gatt mot att underlitta
byggande pa landsbygden. Kommunerna har fatt stérre moéjligheter att
acceptera enskilda och gemensamma anlaggningar for vatten och eller
avlopp samtidigt som vattenplaneringen har stirkts genom inférandet av
vattentjanstplaner. Flera av de hinder som tidigare begrinsade méjligheterna
att bygga smahus pa landsbygden har dirmed minskat. Samtidigt kvarstar
betydande osikerheter i tillimpningen.

Kvarstaende problem

Problemet ér i dag ofta inte att det saknas tekniska l6sningar for vatten och
avlopp. Utmaningen ligger snarare i att vigen fran en méjlig 16sning till ett

8 Prop. 2021/22:208. Véagar till hallbara vattentjanster.

64 SOU 2023:72. Utredningen om Vattenfragor vid planlaggning och byggande. En enklare hantering av
vattenfragor vid planldggning och byggande.
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godkint och langsiktigt hallbart va-system fortfarande ar tidskravande,
kostsam och svar att férutse. For den som vill bygga ett smédhus pa
landsbygden sker handliggningen av va-fragorna ofta i flera steg och enligt
flera olika regelverk.

Vid provning av forhandsbesked enligt PBL ska byggnadsnimnden bedéma
om den avsedda atgirden kan tillaitas pa den aktuella platsen, en sd kallad
lokaliseringsprévning. Enligt 2 kap. 5 § PBL far mark tas i ansprak for
bebyggelse endast om marken frin allméin synpunkt ar limplig for
indamalet. Vid bedémningen ska bland annat méjligheterna att ordna
vattenforsorjning och avlopp beaktas. Forhandsbesked regleras 1 9 kap. 17 §
samt 9 kap. 39—41 §§ PBL. Ett positivt forhandsbesked forutsitter dirfor att
det finns tillrickligt underlag for att bedoma att vattenforsorjning- och
avloppshantering kan 16sas pa ett godtagbart sitt.%>

Att vatten- och avloppsfragan maste vara tillrickligt utredd redan vid
torhandsbeskedet har bekriftats i praxis fran Mark- och miljé6verdomstolen.
I mal P 10870-22 fann domstolen att ett positivt férhandsbesked inte kunde
meddelas eftersom den foreslagna avloppslésningen inte var sadan att fragan
om avlopp kunde anses 16st pa ett tillfredsstillande sitt f6r den planerade

bebyggelsen. Domstolen godtog dirfér kommunens negativa
torhandsbesked.¢

Den efterfoljande tillstandsprévningen enligt miljobalken avser diremot inte
den allméinna fragan om markens limplighet f6r bebyggelse utan om den
konkreta avloppsanliggningens kan tillitas. En enskild avloppsanliggning
utg6r miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. 1 § miljobalken. Av 9 kap. 7 §
miljobalken f6ljer att avloppsvatten ska avledas, renas eller tas om hand pa
annat sitt sa att oldgenhet for manniskors hilsa eller miljon inte
uppkommer. Krav pa tillstand eller anmilan f6r vissa avloppsanlaggningar
toljer av 13 § forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd¢’. Vid
provningen tillimpas dven de allmédnna hinsynsreglerna i 2 kap. miljobalken,
sarskilt kunskapskravet, forsiktighetsprincipen och lokaliseringsprincipen.

8 Boverket (2025). Férhandsbesked. https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/lov--
byggande/anmalningsplikt/forhandsbesked/

86 Mark- och miljéverdomstolen, mal P 10870-22, dom den 11 mars 2024.
57 SFS 1998:899 Férordning om miljéfarlig verksamhet och halsoskydd.
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Eftersom PBL och milj6balken innehaller sjalvstindiga tillatlighetskrav sker
provningarna parallellt. Ett positivt férhandsbesked innebdr darfor inte att
tillstand enligt miljobalken automatiskt kommer att beviljas.
Forhandsbeskedet ur PBL:s perspektiv innebér endast att platsen bedémts
vara limplig f6r den avsedda bebyggelsen. Om den senare och mer
detaljerade miljobalksprovningen visar att markférhéllanden,
grundvattennivier, skyddsavstind eller andra omstindigheter medfér att den
toreslagna avloppslosningen inte uppfyller miljobalkens krav kan tillstind
nekas trots att ett positivt forhandsbesked tidigare har meddelats.%®

Samtidigt kan ett tillstind enligt miljobalken férenas med villkor. Enligt
miljobalken far tillstandsmyndigheten foreskriva de villkor som behévs f6r
att forebygga eller begrinsa skada. Ett tillstind f6r en enskild
avloppsanligegning kan dirfor exempelvis forenas med krav pa viss
reningsteknik. Tillstindsmyndigheten maste dock redan vid beslutstillfillet
ha ett tillrickligt underlag f6r att kunna bedéma att den villkorade 16sningen
uppfyller miljébalkens krav.®?

Detta innebir att en byggherre kan behova bekosta utredningar, projektering
och tillstaindsprévningar innan det slutligt star klart att den féreslagna
va-l6sningen uppfyller samtliga krav enligt miljcbalken.

Denna osikerhet ér sirskilt problematisk f6r privatpersoner och mindre
byggforetag, som ofta har begrinsade resurser att bira kostnader for
projektering och utredningar som senare visar sig sakna praktisk betydelse.
Osikerheten kan dven innebira att mindre exploateringar, exempelvis
mindre byutvecklingsprojekt eller grupper av sméhus, aldrig genomfoérs trots
att tekniska losningar i praktiken finns tillgangliga.

Behovet av en nationell viagledning

I remissyttranden 6ver Havs- och vattenmyndighetens tillsynsvigledning om
tillimpningen av 6 § LAV har det framférts att kommunerna behover
tydligare nationella riktlinjer och bittre stod. Sirskilt efterfragas en 6kad

8 |ansstyrelsen Stockholm, Information om anmélan fér samréd enligt 12 kap. 6 § miljébalken vid
bygglovsprévning och férhandsbesked.

% SFS 1998:808 Miljébalken, 16 kap. 2 §
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forutsebarhet och en gemensam grund f6r kommunernas och
linsstyrelsernas beddmningar.”

Det finns darfor skal att Gverviga ytterligare atgarder fOr att stirka
forutsebarheten i va-fragorna. Ett omrade som bor uppmarksammas ar
utvecklingen av en nationell vigledning for enskilda och gemensamma
va-l6sningar. En tydligare vigledning skulle kunna ge kommunerna bittre
stod 1 sina bedomningar och minska skillnaderna i tillimpning mellan olika
delar av landet. For fastighetsigare och byggaktorer skulle detta innebara
storre tydlighet kring vilka underlag som normalt krivs och vilka I6sningar
som kan vara aktuella under olika forutsittningar. Darmed skulle risken for
sena kompletteringar, omtag och osikerhet i byggprocessen kunna minska.

Regeringen gav i regleringsbrevet for budgetaret 2026 Havs- och
vattenmyndigheten i uppdrag att tillsammans med Naturvardsverket,
Livsmedelsverket och Boverket ta fram en vigledning f6r kommunala
vattentjanstplaner.”! Uppdraget omfattar att se 6ver hur befintlig vigledning
behéver kompletteras och anpassas for att beakta klimatférindringars
effekter. Uppdraget omfattar uttryckligen inte att ta fram vigledning inom
plan- och byggomradet. Att det inte ingar i uppdraget att vigleda inom plan-
och byggomradet ir en brist, om plan- och byggfragorna inkluderades skulle
en vagledning bli mer heltickande och kunna utgora en bittre vagledning
inom fler fragor.

Gemensamma va-anlaggningar

Ett omrade dir behovet av 6kad forutsebarhet ar sirskilt stort ar sa kallade
gemensamma va-anlagegningar. Frigan om gemensamma anliggningar ar
sarskilt betydelsefull ur ett landsbygdsperspektiv. Pa landsbygden ar det ofta
svart att motivera kommunal utbyggnad av vatten och avlopp, samtidigt som
enskilda 16sningar inte alltid 4r optimala. F6r mindre grupper av bostader
kan gemensamma mindre anliggningar for vattenférsorjning och
avloppshantering utgora ett effektivt alternativ som foérenar stordriftsférdelar
med lokal anpassning. Regeringen har uttryckligen framhallit att saval
individuella som gemensamma enskilda anliggningar kan utgora

0 Havs- och vattenmyndigheten. Yttranden éver Remiss av tillsynsvégledning om tilldmpningen av 6 § lagen
om allménna vattentjénster, 2026, diarienummer 2025-001968.

™ Regleringsbrev for budgetaret 2026 avseende Havs- och vattenmyndigheten, KN2025/01918,
KN2025/02064 och KN2025/0235.

48 (60)



andamalsenliga alternativ till allmanna vattentjanster nar de uppfyller kraven
pé skydd f6r minniskors hilsa och milj6én.”

Det saknas ofta tydliga bedémningsgrunder for nir gemensamma
va-anldggningar bor viljas, hur de ska dimensioneras, hur ansvar for drift
och underhall bor organiseras och vilka krav som bor stillas for att
sikerstilla langsiktig funktion. Detta kan skapa osikerhet f6r savil
kommuner som fastighetsigare och forsvara genomférandet av mindre
bostadsprojekt.

En nationell vigledning som tydligg6r hur gemensamma va-16sningar bor
bedémas skulle dirfér kunna fa stor betydelse f6r smahusbyggandet pa
landsbygden. Detta ar sirskilt relevant i byar och mindre orter dir enstaka
bostider sallan ger tillrickligt underlag f6r kommunala investeringar men dar
flera fastigheter tillsammans kan skapa en langsiktigt hallbar 16sning for
vattenforsorjning och avloppshantering. Sidana 16sningar ligger ocksa vil 1
linje med intentionerna bakom 2023 ars lagiandringar, dir syftet varit att ge
kommunerna stérre mojligheter att anvinda lokalt anpassade alternativ till
kommunal va-utbyggnad.”

Samtidigt bor vigledningen inte utformas pa ett sadant sitt att mojligheterna
till lokala anpassningar begransas. Forutsittningarna for vattenforsorjning
och avloppshantering varierar betydligt mellan olika delar av landet.
Vigledningen bor dirfoér vara funktionsbaserade och syfta till att skapa en
gemensam bedémningsgrund snarare dn att tillhandahalla detaljerade
tekniska krav.

11. Forslag

Som presenterats i tidigare delredovisningar finns det i dag ett flertal hinder
som forsvarar mojligheterna att 6ka smahusbyggandets andel av
nyproduktionen. I denna delredovisning har jag sirskilt lyft fram bristerna i
Boverkets beriknade byggbehov som framfoér allt drabbar landsbygden,
svarigheterna att finansiera smahusbyggande pa landsbygden dar
produktionskostnaden ofta 6verstiger marknadsvardet, samt de

begrinsningar som ligger i hur regelverken for planering och bygglov,

72 Prop. 2021/22:208. Vagar till hallbara vattentjanster.
3 Prop. 2021/22:208. Véagar till hallbara vattentjanster.
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strandskydd, jordbruksmark och va-anslutning paverkar mojligheterna att
bygga smahus pa landsbygden.

Jag konstaterar vidare att tyngdpunkten hos de bostadspolitiska atgirder som
1 dag finns eller planeras gillande bostadsbyggandet pa landsbygden 1 hog
grad ligger pa ett boende i hyresritt i flerbostadshus i centralorterna.

I denna delredovisning har jag sarskilt lyft fram att bostadsforsérjningen
maste fungera for att klara kompetensférsorjningen, inte minst pa orter dar
industrisatsningar och nyetableringar sker. For att inte bristen pa attraktiva
bostider ska vara ett hinder for rekrytering beh6vs ofta nya bostider byggas.
Bostadsbyggande ar en viktig del i att skapa attraktiva miljéer dir méinniskor
trivs och viljer att bositta sig — och det som i dag ofta saknas ir ett utbud av
moderna attraktiva smahus.

Egnahemskommissiondren limnar 1 denna delredovisning sju forslag for
regeringen att 6verviga for att 6ka mojligheterna att bygga smahus pa
landsbygden.

Strandskydd

Eftersom strandskyddet just nu utreds i syfte att bland annat 6ka
mojligheterna till ett mer flexibelt nyttjande av strandnira ligen pa
landsbygden som bittre beaktar behovet av bostadsbyggande,
landsbygdsutveckling och lokal tillvixt ser jag ingen anledning att i denna
delredovisning ligga ndgot eget forslag till f6randring i lagstiftningen.

Tidigare reformférsok av strandskyddet har stoppats eller inte fullfoljts av en
rad olika skal. Min uppmaning ér att den reformprocess som nu pagar maste
tullféljas med beslutsamhet sa att denna fraga antligen far en lingsiktig
16sning. Nuvarande situation ar inte hallbar. Varken f6r landsbygden, de som
ska tillimpa lagstiftningen eller f6r fértroendet £6r politik och myndigheter.

Jag vill dirfor sirskilt framhalla vikten av det blir en langsiktig férindring i
nuvarande lagstiftning bade avseende tydlighet och transparens och att
mojligheterna okar for ett strandnira smahusbyggande pa landsbygden.
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1. Boverket behover bli battre pa att bedéma bostadsbyggnadsbehovet

Ge Boverket i uppdrag att ta fram en ny metod f6r bedémningar av
bostadsbyggnadsbehovet som dven redovisar en bedémning av behovet av
olika typer av bostider och som inkluderar informationen som finns i
prissignalerna pa bostadsmarknaden. Boverket bor dven ges uppdraget att
tillhandahalla underlag till kommuner, regioner och linsstyrelser att gora
motsvarande bedomningar.

Boverket ar en expertmyndighet och dess analyser dr viktiga faktaunderlag
som paverkar regeringens politik, linsstyrelsernas arbete samt regionernas
och kommunernas bostadsplanering. Om underlagen ar f6r trubbiga riskerar
ocksa besluten att bli det.

Som jag konstaterar i denna delredovisning finns det en stark kritik fran
tillvixtkommuner, landsbygdskommuner och expanderande féretag mot
Boverkets redovisning, dir en stor majoritet av landsbygdens och de mindre
orternas bostadsmarknader har ett redovisat byggbehov pa noll de

kommande tio aren.

Manga kommuner beskriver ett betydande behov av attraktiva nya bostader
for att kunna behalla och rekrytera kompetens, inte minst dir nya foretag
och industrisatsningar vixer fram eller dar forsvaret gor nyetableringar. Det
ar olyckligt att expertmyndigheten redovisar att behovet av nya bostider dr
noll, medan kommunerna och féretagen uttrycker att nya attraktiva bostader
ar en forutsittning for att méinniskor ska kunna flytta till de orter dir nya
jobb vixer fram.

Boverkets behovsanalys behover dels utga fran hushallens sammansattning
vad giller alder, familjesituation med mera, dels — eller kanske framfor allt — i
linje med riksdagens bostadspolitiska mal inkludera hushallens varderingar
om vilka typer av bostidder de 6nskar bo 1. Uppdraget bor aven inkludera att
utveckla metodiken for att nyttja informationen som finns i prissignalerna pa

marknaden.
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2. Genomfor en kulturforandring i kommunernas bostadspolitiska
verktygslada

Kommunen bor stédja enskilda hushall i att férvirva en nybyggd bostad
eller minska deras boendekostnader. Staten bor dela ekonomisk risk med de
kommuner som viljer att dela ekonomisk risk med de hushall som ges
mojlighet att flytta in i ett nybyggt smahus.”

Enligt lag har kommunerna ansvaret for bostadsforsérjningen. I kommunens
bostadspolitiska verktygslada finns goda maojligheter och befogenheter att
underlitta f6r, men ocksa stodja, enskilda hushall att forvirva en bostad eller
minska deras boendekostnader. Det giller dven for boende i eget gt
smahus. I ett program for att stodja hushall till ett boende borde det vara lika
sjalvklart f6r en kommun att ha en aktiv bostadspolitik och ett offentligt
stod som leder till ett boende 1 ett eget d4gt hem som det i dag ér att dga ett
allmannyttigt bostadsbolag som hyr ut bostader. Forutsittningen for att ge
ett ekonomiskt stdd dr att det féregas av ett policybeslut om att alla hushall i
samma situation ska behandlas lika.

Som viktigt komplement till denna kommunala kulturférindring bor staten
dela ekonomisk risk med de kommuner som viljer att ekonomiskt stédja de
hushdll som ges mojlighet att flytta in i ett nybyggt smahus. I det fall en
kommun viljer att exempelvis garantera hushallens betalningar gentemot
andra langivare, kan staten tillhandahalla en subsidiir garanti som delvis
avlastar kommunen risken. Kommunen kommer fortsatt att ha kostnader for
administration och uppfoljning av hushallens betalningar, men med en statlig
undergaranti tillkommer inga ytterligare kostnader. Detta forutsitter givetvis
att det finns rimliga forutsattningar f6r hushallet att klara boendekostnaderna
langsiktigt.

74 Detta forslag fanns dven med i delredovisning 5, En egnahemsrérelse for 2020-talet. L12024:C.
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3. Ge lattnader i kreditrestriktionerna vid kép av nyproducerade smahus pa
landsbygden

Bostadslan till nyproducerade smahus pa landsbygden bor ges ett undantag
fran kreditrestriktionerna. Det bor endast vara bankens riskbedémning och
kreditprévning av bankkundens betalningsférmaga och kreditvirdighet som

begrinsar storleken pa bostadslanet.

Finansinspektionen bor ges 1 uppdrag att tydligare f6lja upp att bankerna
erbjuder bankkunderna det lagstiftade undantag fran amorteringskravet som
giller de forsta fem aren vid belaning av nyproducerade bostider.

Som jag redovisat och exemplifierat i denna delredovisning begrinsar statens
kreditrestriktioner smahusbyggandet pa landsbygden. Att finansiera ett
nyproducerat smahus dr mycket svart da bankldinen begrinsas av
kreditrestriktionerna, som anger ett strikt bolanetak kopplat till det bedomda
marknadsvirdet.

De grundliggande makroekonomiska motiven till kreditrestriktionerna
(bolanetak och amorteringskrav) ar:

e att skydda den finansiella stabiliteten 1 samhillet och minska risken
for storskaliga systemkriser genom att minska riskerna med
hushallens héga skuldsittning,

e att 6ka enskilda hushalls motstindskraft genom att tvinga hushall att
bygga upp ekonomiska marginaler,

e att dimpa prisutvecklingen pa bostadsmarknaden och dimpa risken
tor en farlig bostadsbubbla, samt

e att skydda makroekonomin vid lagkonjunktur da hushall med mycket
héga skulder tenderar att drastiskt dra ned pa sin privata konsumtion

nir rintorna stiger eller ekonomin viker.

Inget av dessa grundliggande motiv kan i egentlig mening kopplas till
riskerna med bostadslan till nyproduktion av enskilda smahus pa
landsbygden. Denna utlaning kan, om linen ryms inom bankernas egna
kreditprovningar, inte bedémas leda till risk f6r samhillsekonomisk obalans.
Motiven till att ha en strikt statlig kreditreglering ar helt enkelt inte giltiga pa
denna delmarknad, och nir regelverket ger oférutsedda effekter bor ett

slopande 6vervigas.
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Forslaget innebir att for smahusbyggande pa landsbygden bor bankernas
riskbedomning for ett bostadslan med bostaden som sikerhet och
bedomningar (KALP-kalkyler) av bankkundens kreditvirdighet ricka som
grund for bostadslan i bank. Bolanetak och hur amorteringarna ska géras bor
inte regleras utan limnas till parterna att enas kring. Att staten pa dessa
delmarknader, dir de ekonomiska forutsittningarna redan ar anstringda,
ytterligare ska begrinsa de uppgorelser som banken och kunden kan komma
overens om ar svart att motivera. Syftet med forslaget ar att gora det mojligt
tor banker att finansiera smahusbyggande dir det bade bedéms finnas en
god betalningstérmaga hos hushallet och langsiktiga ekonomiska
torutsittningar for ett smahusbyggande.

Om exempelvis banken ges mojligheten och ir villiga att lana ut upp till
100 procent av marknadsvirdet, som pa landsbygden ofta ar betydligt ligre
in produktionskostnaden, forbittras forutsittningarna att finansiera ett
smahusbyggande pa landsbygden. For ett smahus med en total
produktionskostnad pa 3,3 milj.kr. och ett bedomt marknadsvirde pa

2,0 milj.kr. skulle kravet pa eget kapital minskas med 200 000 kr.

Ett forslag att helt slopa kreditrestriktionerna i alla landsbygdskommuner
och i samtliga landsbygdsomraden i 6vriga kommuner kan uppfattas vara val
drastiskt. Mitt forslag dr att borja 1 forsiktig skala och att genomféra detta
undantag fran kreditrestriktionerna, gillande privatpersoners bostadslan i
bank f6r nyproducerade smahus, i de kommuner som enligt Tillvixtverket
klassas som mycket glesa respektive glesa landsbygdskommuner. I dessa 73
kommuner bor i dag ca 600 000 personer, vilket utgor cirka 5,5 procent av
Sveriges befolkning. Efter ett antal ar kan effekterna av detta undantag
utvirderas med malet att utvidga det geografiska omradet till att gilla fler
bostadsmarknader med motsvarande finansieringsproblem.

Sedan kreditrestriktionerna inférdes 2016 har lagstiftningen méjliggjort for
bankerna att erbjuda ett femarigt undantag fran amorteringskraven vid kop
av en nyproducerad bostad — 1 syfte att motverka ett f6r lagt byggande. Men
det dr enligt FI:s analys endast en fjardedel av bankkunderna som vid ett
bostadslan for en nyproducerad bostad ocksa givits ett helt eller partiellt
undantag fran amorteringskraven.

Vidare ir det anmirkningsvirt att bankerna i Fl:s analys anger att de avstar
fran att marknadsfora detta lagstiftade undantag i sina dialoger med
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bolanekunderna. Hir behover Finansinspektionens tillsyn av och dialog med
bankerna skirpas si att fler bolanekunder erbjuds undantaget fran
amorteringskravet de forsta fem aren.

4. Ge en statlig stimulans fér smahusbyggande aven pa landsbygden

Lat dven landsbygdskommuner ta del av den nuvarande planeringsstimulans
som staten erbjuder i syfte att 6ka smahusbyggandet. Komplettera
regelverket sa att det ocksa kan stimulera smahusbyggande pa landsbygden.

Den nuvarande planeringsstimulansen for smahus dr utformad for att stodja
kommuner som antar detaljplaner som méjliggor smahusbebyggelse. Stodet
pa 25 000 kr per smahus i detaljplan ir kopplat till detaljplanering och inte
till den faktiska byggnationen. Konstruktionen dr vil anpassad for titorter
och vixande omraden dir ny bebyggelse normalt féregas av
detaljplaneliggning. Férordning om stdd till kommuner f6r detaljplaner som
m6jliggdr smahusbebyggelse och omvandlingar fran lokaler till bostader”
omfattar diremot inte smahus som méjliggdrs genom bygglov eller
torhandsbesked utanfor detaljplanelagt omrade.

Pa stora delar av landsbygden foregas smahusbyggande av andra processer
an detaljplanering. Nya bostider byggs efter provning genom
torhandsbesked och bygglov, det rér sig dia om enstaka hus eller mindre
grupper av smahus. Det innebir att manga landsbygdskommuner inte kan ta
del av de ekonomiska incitament som den befintliga smahusstimulansen ger,
trots att de genomfor planerings- och prévningsinsatser for att mojliggora

nya smahus.

Aven om detaljplan inte krivs ir prévning av nya smihus pa landsbygden
resurskrivande. Kommunerna behéver bedéma markens limplighet,
vattenforsorjning och avloppshantering, tillfarter, natur- och
kulturmiljévirden samt andra allméinna intressen enligt plan- och
bygglagstiftningen. F6r kommuner med begriansade resurser kan dessa
provningar innebira betydande kostnader, sarskilt nir det handlar om ett

mindre antal smihus.

Det finns darfor skal att 6verviga en motsvarande stimulans f6r byggande av
smahus, utanfér detaljplanelagt omrade, som knyts till bygglov eller

5 Férordning (2023:903) om stéd till kommuner for detaljplaner som mojliggér smahusbebyggelse och
omvandlingar fran lokaler till bostédder. Utfardad: 2023-12-14. Andring inférd i SFS 2025:90.
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térhandsbesked. Ett sidant ekonomiskt stéd skulle komplettera den
befintliga planeringsstimulansen genom att stodja den typ av
smahusbyggande som ir vanligast pa landsbygden. Ett stod till kommuner pa
motsvarande 25 000 kr per smahus skulle kunna utga forst nir en ny bostad
tardigstillts och slutbesked har meddelats, vilket skapar en tydlig koppling
mellan det statliga stodet och faktiskt uppférda bostider.

En bygglovsbaserad stimulans skulle ge kommunerna starkare incitament att
prioritera smahus dven dir detaljplaneliggning sillan anvinds. Kommunerna
skulle kunna anvinda stédet for att ticka kostnader f6r handliggning,
utredningar eller andra atgarder som bidrar till smahusbyggande. Stédet
skulle 4ven kunna anvindas for att minska kostnader som annars belastar
den enskilde byggherren, exempelvis genom ligre avgifter eller finansiering
av vissa nédvindiga utredningar.

Aven om ett sidant stéd inte tar bort skillnaden mellan produktionskostnad
och marknadsvirde skulle det kunna minska de kostnader som ér
torknippade med att bygga ett nytt smahus pa landsbygden. Projektens
ckonomiska kalkyler skulle kunna forbittras och méjligheterna att fa
finansiering 6ka. Pa lingre sikt kan fler smahus bidra till stirkt lokal
utveckling genom att forbattra forutsittningarna for inflyttning,
arbetskraftsforsorjning, foretagande och service pa landsbygden.

5. Underlatta byggandet av smahus pa jordbruksmark

Utred hur 3 kap. 4 § miljobalken kan dndras sa att bedomningen av om
brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for bostadsindamal i storre
utstrickning beaktar samhallsekonomiska bedémningar. Bedomningen bor
beakta markens faktiska produktionsvirde, dess betydelse for det lokala
jordbrukssystemet och den landsbygdsutveckling som kan f6lja av ny
bostadsbebyggelse. Syftet bor vara att skapa 6kad forutsebarhet och mer
proportionerliga avvagningar utan att skyddet for jordbruksmark med hoga
produktionsvirden férsvagas.

Det finns skil att 6vervaga reformer som bittre balanserar behovet av
langsiktig livsmedelsforsorjning mot behovet av bostadsbyggande och
landsbygdsutveckling.

Jag bedoémer att det finns behov av en mer tillitande, férutsebar och enhetlig
tillimpning av bestimmelserna om brukningsvard jordbruksmark. Det finns
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1 dag skillnader i hur kommuner, linsstyrelser och domstolar bedémer
jordbruksmarkens virde och méjligheterna att ta den 1 ansprak for
bebyggelse. Detta kan skapa osikerhet for fastighetsigare, exploatorer och
kommuner samt forsvara planeringen av ny bostadsbebyggelse pa
landsbygden.

For smahusbyggande pa landsbygden skulle tydligare nationella
bedémningsgrunder kunna bidra till 6kad forutsebarhet genom att klargéra
hur jordbruksmarkens produktionsvirde ska virderas, vilka alternativa
lokaliseringar som normalt bor utredas och vilka underlag som bor ligga till
grund for avvigningen mellan jordbruksintressen och bebyggelseutveckling.
Detta skulle ge bittre stillningstaganden i 6versiktsplanen och dirmed
minska risken f6r langa planprocesser, omtag och osikerhet i enskilda

arenden.

Fragan ar sirskilt viktig i landsbygdsomraden dir behovet av ny bebyggelse
ofta planeras pa mark som i dag anvinds, tidigare har anvints eller som i
framtiden kan anvindas for jordbruksindamal. I saidana landsbygdsomraden
kan dven ett begrinsat tillskott av bostider ha stor betydelse for inflyttning,
generationsvixling, lokal arbetskraftsforsorjning och underlaget f6r service.
Samtidigt varierar jordbruksmarkens produktionsférmaga, arrondering och
funktion i jordbrukssystemet avsevart mellan olika omraden. Alla
markomraden har dirfér inte samma betydelse f6r den langsiktiga
livsmedelsforsorjningen.

En nationell klassificering av jordbruksmarkens produktionsvirde skulle
kunna bidra till mer enhetliga bedémningar och skapa battre underlag f6r
kommunernas planering. Den skulle gora det mojligt att tydligare skilja
mellan mark med mycket héga produktionsvirden och mark dir bidraget till
livsmedelsproduktionen bedéms vara mer begrinsad.

Sammantaget bedomer jag att en nationell klassificering av
jordbruksmarkens produktionsvirde, tydligare hinsyn till
landsbygdsutvecklingens behov och ett system med kompensationsatgarder
vid stérre exploateringar kan skapa battre planeringsforutsittningar och 6kad
torutsebarhet. Dirigenom kan skyddet f6r de mest vardefulla
jordbruksresurserna stirkas samtidigt som forutsittningarna forbattras for
ett hallbart sméahusbyggande och en langsiktigt livskraftig
landsbygdsutveckling.
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6. Gor en tidigare kommunal bedéomning av va-forutsattningar

Kommunen ska, vid ansékningar om ny bostadsbebyggelse utanfér
verksamhetsomrade for allminna vattentjanster, inom ramen fér beslut om
torhandsbesked eller bygglov ta stillning till fastighetens lingsiktiga
forutsittningar for vattenférsorjning och avloppshantering. Bedomningen
bor grundas pa underlag fran miljonimnden, kommunens vattentjanstplan
och 6vriga relevanta planeringsunderlag.

Det finns skal att tidigareligga kommunens stillningstagande till
vattenforsorjning och avloppshantering i byggprocessen. I dag provas dessa
fragor ofta i flera steg och enligt olika regelverk, vilket innebar att den som
vill uppféra en bostad pa landsbygden kan fa besked om bebyggelsens
limplighet innan det finns nagon tydlig bedémning av om en langsiktigt
héllbar va-l6sning faktiskt dr mojlig.

Behovet av ett tidigare stillningstagande ér sirskilt stort f6r mindre
bostadsprojekt och f6r omraden didr kommunal utbyggnad av vatten och
avlopp inte dr aktuell. I sadana situationer kan enskilda eller gemensamma
va-anliaggningar vara de mest dndamalsenliga 16sningarna. Samtidigt rader
ofta osikerhet om vilka 16sningar som ar mojliga att genomfora, vilka
utredningar som krivs och vilka krav som senare kan komma att stillas i den

miljobalksrittsliga prévningen.

Det bor dirfor 6vervigas att infora krav pa att kommunen, vid ansékningar
om ny bostadsbebyggelse utanfér verksamhetsomrade f6r allmanna
vattentjanster, inom ramen for beslut om férhandsbesked eller bygglov ska
ta stillning till fastighetens langsiktiga forutsittningar for vattenforsorjning
och avloppshantering.

Forhandsbeskedet eller bygglovsbeslutet bor innehalla ett séarskilt
stallningstagande till va-férutsittningarna dar kommunen anger om:

e en enskild va-anliggning bedoms moilig,

e cn gemensam va-16sning bedéms lamplig,

e omridet bedoms vara aktuellt f6r framtida kommunal VA-
utbyggnad, eller

e ytterligare utredningar krivs innan stillning kan tas.
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Ett sadant stallningstagande bor inte ersitta den efterféljande provningen
och det beslut som fattas enligt miljébalken. Syftet bor i stillet vara att ge
den enskilde storre forutsebarhet vad giller projektets genomforbarhet. Det
skulle ge den enskilde ett tidigare besked, 6ka rittssdkerheten, minska de
ckonomiska riskerna och skapa bittre forutsittningar for smahusbyggande
pa landsbygden, samtidigt som kraven pa skydd f6r minniskors hilsa och
miljon ligger fast.

7. Ta fram en nationell vagledning for enskilda och gemensamma va-lésningar

Uppdraget till Havs- och vattenmyndigheten, Naturvardsverket,
Livsmedelsverket och Boverket, att ta fram nationella vigledningar f6r
bedémning av enskilda och gemensamma va-16sningar, ska kompletteras
med ett uppdrag att ocksa ta fram en vigledning inom plan- och
byggomradet.

Vigledningen avseende plan- och byggfragor bor omfatta krav pa
utredningsunderlag, langsiktig drift och forvaltning samt bedomning av
gemensamhetsanliggningar. Syftet ar att 6ka forutsebarheten och forbittra
forutsittningarna for smahusbyggande pa landsbygden utan att kraven pa
skydd f6r minniskors hilsa och miljén sinks.

Jag bedémer att det finns behov av en nationell vigledning f6r bedémning
av enskilda och gemensamma va-l6sningar. Trots férindringarna i 6 § LAV
kvarstar skillnader i hur kommuner och tillsynsmyndigheter bedomer sidana
l6sningar. Detta skapar osikerhet for fastighetsiagare, exploatérer och
kommuner. Svenskt Vatten har i sitt remissyttrande framhallit behovet av
tydligare nationell vigledning och en mer enhetlig tillimpning.

For smahusbyggande pa landsbygden kan en tydligare vigledning bidra till
okad forutsebarhet genom att klargora vilka utredningar som normalt krévs,
vilka bedomningsgrunder som ska anvandas och vilka l6sningar som kan
vara limpliga under olika férutsittningar. Detta kan minska risken for sena
kompletteringar, omprojekteringar och férdréjningar.

Havs- och vattenmyndigheten, Naturvardsverket, Livsmedelsverket och
Boverket gavs i sina regleringsbrev for 2026 1 uppdrag att ta fram en
vigledning till kommunala vattentjanstplaner. Uppdraget omfattar att se Gver
hur befintlig vigledning behéver kompletteras samt anpassas for att beakta
klimatférindringars effekter, bade avseende nederbérd och torka samt
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behovet av beredskapsatgirder. Uppdraget omfattar inte att ta fram
vigledning inom plan- och byggomradet.

Jag anser att uppdraget till dessa myndigheter ska kompletteras med ett
uppdrag att ocksa ta fram en vigledning inom plan- och byggomradet.
Sambanden mellan vatten- och avloppsforsorjning, bebyggelseutveckling och
mojligheterna att bygga smahus ar sa starka att frigor med betydelse for
planering och byggande bor beaktas vid utformningen av viagledningen.

En nationell vigledning skulle sirskilt kunna underlitta utvecklingen av
mindre bostadsomriaden med exempelvis fem till tjugo sméahus genom att
skapa storre tydlighet kring krav pa dimensionering, drift, ansvarsférdelning
och langsiktig funktion. Samtidigt bor vigledningen vara funktionsbaserade
och limna utrymme f6r lokala anpassningar.
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