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Delredovisning
Regeringskansliet

2024-11-12
LI2024:C

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

Delredovisning av Uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande
genom en ny egnahemsrorelse (L12024:C).

Den 2 maj 2024 tillsatte regeringen en sa kallad bokstavsutredare som fick
titeln Egnahemskommissiondr med placering i Regeringskansliet och med
uppdrag att verka f6r 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrorelse.

Till Egnahemskommissionar utsags Stefan Attefall. Som dmnessakkunniga i
utredningen anstalldes Marta Alsén och Ulf Perbo och som
utredningssekreterare anstilldes Emma Pettersson.

Egnahemskommissiondren ska senast den 15 november 2024 limna en
skriftlig delredovisning av uppdraget. Med denna delredovisning dr dirmed
den delen av uppdraget slutfért. Uppdraget ska slutredovisas skriftligt senast
den 15 januari 2027.
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1. Inledning

Den 2 maj 2024 tillsatte regeringen en sa kallad bokstavsutredare som fick
titeln Egnahemskommissiondr med placering i Regeringskansliet och med
uppdrag att verka f6r 6kat smahusbyggande genom en ny egnahemsrorelse.
Till Egnahemskommissionir utsigs Stefan Attefall.

Egnahemskommissioniren ska dels analysera och klarligga orsakerna till
smahusens ldga andel av nyproduktionen av bostader, dels aktivt arbeta for
att de parter som bedéms ha mojlighet att bidra till ett 6kat smahusbyggande
g6r det. Utredaren ska ocksa verka for att nya tradgardsstider anlaggs. Syftet
ar ocksa att verka for en ny egnahemsrérelse och att langsiktigt 6ka
smahusens andel av nyproduktion av bostider.

Egnahemskommissiondren ska senast den 15 november 2024 limna en
skriftlig delredovisning av uppdraget. Delredovisningen ska innehalla
kommissionirens bedémning av forutsittningarna for att kunna bidra till att
avtal om smahusbyggande sluts och for att nya tridgardsstider planeras.
Egnahemskommissiondren far i samband med detta dven limna eventuella
forslag till hur syftet med uppdraget kan nas genom férindringar av detta

uppdrag.
Uppdraget ska slutredovisas skriftligt senast den 15 januari 2027.

Under sommaren och hosten 2024 har Egnahemskommissiondren tagit del
av tidigare utredningar och forskning samt haft dialog med flera aktorer f6r
att diskutera olika utmaningar som bidrar till begransat smahusbyggandet
men ocksa for att utbyta idéer och fa insikt om vilka 16sningar som ar
mojliga. Dialogerna har skett genom olika former av méten, runda bords-
samtal, seminarier och studiebes6k. Arbetet under dessa manader har gett en
djupare forstaelse for problematiken inom omradet och en insikt om att det
tinns potential fo6r att hitta I6sningar pa dessa utmaningar.

I denna delrapport redovisar Egnahemskommisioniren tinkbara faktorer
som begrinsar smahusbyggandet. I delrapporten redovisas ocksa tills nu
genomforda aktiviteter 1 linje med uppdraget samt en plan for det fortsatta
arbetet.
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2. Bakgrund

Att 7 av 10 helst vill bo i smahus var en faktauppgift som etablerades av
Boverkets stora undersckning 2014 som en del av ett regeringsuppdrag!.
Undersokningen genomfordes 1 form av enkiter till ett urval av respondenter
1 SIFO:s panel. Inga restriktioner var knutna till svarsalternativen och de
svarande hade inte ombetts att ta hinsyn till vad som vore ekonomiskt
mojligt, huruvida det var 1 nagon viss hushallssituation det féredragna
alternativet valdes eller liknande. Endast raka svar om vilka boendealternativ
respondenten féredrar efterfragades.

Liknande resultat har sedan framkommit i en stor mingd undersékningar.
Bland annat SIFO/Landshypotek 2017 samt TMF/SIFO och
SEB/Demoskop 2019. Pa senare ar kan nimnas undersokningar fran
Byggforetagen/Novus 2022 och Hyresgistforeningen/Novus 2022.

Resultatet 1 Boverkets stora undersokning var att minst hilften av alla
tillfragade svarade att de vill bo 1 nagon form av smahus (smahus, radhus
eller gard), oavsett i vilken region de helst ville bo. Bland de som helst vill bo
1 Stockholm var det nirmare 6 av 10 som svarade att de vill bo 1 smahus. For
Goteborgs- och Malmo-alternativen var det kring 7 av 10 som vill bo i
smahus, och 1 6vriga regioner svarade 8 av 10 att de vill bo i smahus. Ett
flertal undersékningar direfter har gett liknande resultat.

I dag bor drygt halften av Sveriges befolkning 1 smahus. Smahus utgor idag
41 procent av bostadsbestandet. Sedan 1990 har bostadsbyggandet skett 1
huvudsak utan statlig finansiering. Fran denna tid har sméhus utgjort ungefar
en fjardedel i genomsnitt av de nyproducerade bostiderna.

Smiéhusens andel av bostadsbestindet minskar, trots att en 6vervigande
majoritet av befolkningen och fler dn vad som gor det idag anger att de vill

bo i smahus.

" Boverkets rapport 2014:24 Férutsattningar fér 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna
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2.1 Lagt smahusbyggande i Sverige

Figur 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.1.4 och 2.1.5 illustrerar de utmaningar

smahusbyggandet i Sverige star infor.

Den internationella jimférelsen? (Figur 2.1.1 och 2.1.2) visar att Sverige
kanske ar det land i Visteuropa dir smahusbyggandet utgor den ligsta

andelen av nyproduktionen av bostader. Trots att Sverige ar ett av de linder i

virlden som har storst tillgang till mark per invanare.

Figur 2.1.1
o . .
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2 De lander som redovisas ar de som ingar i Euroconstruct
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Figur 2.1.2

Andel smahus i nyproduktion i genomsnitt
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Diagrammet 6ver bostadsbestandet (Figur 2.1.3) visar att smahusbyggandet
nu ar det lagsta pa 100 ar trots att befolkningen samt bade BNP och
hushallens inkomster har ékat markant under perioden. Ar 2023
tardigstalldes ca 35 000 ettor och tvaor i flerbostadshus men endast 12 000
smahus. Under forsta halvaret 2024 forvarrades situationen ytterligare och
endast 2 500 smahus paborjades, att jimfora med 6ver 14 000 paborjade
ligenheter i flerbostadshus.
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Figur 2.1.3

Antal smahus per byggperiod
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M Antal bostdder i smahus

Av diagrammet 6ver nyproduktionen och prisutvecklingen (Figur 2.1.4 och
2.1.5) framgar en mirklig observation. Den samvariation som funnits mellan
smahusbyggandet och 6vrigt bostadsbyggande upphor kring ar 2010. Den
vaxande efterfragan och de stigande bostadspriserna far da en tydlig effekt
pa byggandet av flerbostadshus men diremot ingen paverkan pa
smahusbyggandet. Detta indikerar att det pa utbudssidan finns viktiga fragor
att bearbeta om ett 6kat smahusbyggande ska komma till stand.
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Figur 2.1.4

Antal nyproducerade ligenheter
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Figur 2.1.5
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2.2 Regeringens pagaende arbete

Halvvigs in i mandatperioden 2022—-2026 ir regeringens 6vergripande mal
inom bostadspolitiken att

e forenkla reglerna for att bygga,

e korta ledtider i plan- och byggprocessen,

e Oka tillgdngen till byggbar mark, sarskilt i attraktiva lagen,

e fler ska fa mojlighet att ta steget till den dgda bostadsmarknaden,
e nyttja det befintliga bestaindet mer effektivt samt

e e lingsiktigt goda och férutsidgbara villkor f6r att 6ka viljan att

investera i, samt dga och férvalta bostider.

For att nd dessa mal har flera uppdrag och utredningar tillsatts samt
torordningar utfardats och medel i BP25 féreslagits. Bland annat har en
utredning om Gversyn av lantagarbaserade makrotillsynsatgirder tillsatts dar
kommitténs huvuduppgift dr att analysera vilka makroekonomiska risker
som dr forenade med hushallens skuldsattning och hur atgarder si som
amorteringskrav kan motverka dessa risker. Boverket har inom ramen for
projektet "Mojligheternas byggregler” genomfort en 6versyn av BBR
(Boverkets byggregler) och EKS (Europeiska konstruktionsstandarder).
Boverket har ocksa fatt i uppdrag att ta fram forslag pa hur ett
typgodkinnande av smahus kan genomféras och underséka
forutsittningarna for att, med vissa begrinsningar, bygglovsbefria
uppférande av dessa typgodkinda smahus, s.k. ”Sverigehuset”. Kommuner
som antar detaljplaner som maojliggor for byggande av smahus ska fa
planeringsstimulans, strandskyddet ska reformeras i tva steg och nya medel
toreslas 1 BP25 for Bostadspolitisk utveckling (stod till den grona
omstillningen 1 Norrland) och for att sinka kreditgarantiavgifter for
bostadsbyggande i etablerings- och omstillningskommuner. Vidare har en
samordnare tillsatts som ska verka for avyttring av statlig mark for bostader.

2.3 Egnahemsrorelsen

2.3.1 Egnahemsrorelsens ursprung

Egnahemsrorelsen var en social och politisk rorelse som borjade ta sin form
under senare delen av 1800-talet. Industrialiseringens genombrott 1 bade
stader och pa landsbygden ledde till att bostadsfragan blev stor.
Lonearbetarna behévde helt enkelt ndgonstans att bo.

10 (38)



Ordet egnahem har skiftat i betydelse under aren. Ursprungligen var
inneborden ett eget mindre jordbruk eller bostadshus som dgdes och
beboddes av en dgare med familj. Senare blev innebérden ett enfamiljshus
som finansierats med statliga lan och egen arbetskraft. Egnahem delades fran
bérjan upp 1 tva delar: ett mindre jordbruk pa landsbygden eller ett eget hus i
nirheten av en titort. Aven om ordets betydelse har indrats si har visionen
alltid varit densamma - att ge moijlighet till bra hem f6r vanliga manniskor.

2.3.2 Egnahemslanefonden

Ar 1904 beslét riksdagen att tillsitta en egnahemslinefond for att ’bereda
mindre bemedlade arbetare tillfille att pd landsbygden férvirva egnahem pa
fri och egen grund”. Det betydde att landsbygdens befolkning nu fick
mojlighet att med statens stod skaffa sig ett eget mindre jordbruk eller ett
bostadshus i stidernas utkanter.

Det som ledde fram till detta beslut var en politisk debatt om jordbruket
som pagatt sedan mitten av 1800-talet. Jordbruket i Sverige genomgick en
forandring, bland annat genom industrialismens genombrott som bidrog till
att fler manniskor borjade arbeta inom industrin och hantverk 1 stallet f6r
inom jordbruket. En annan fraga som diskuterades var landets outnyttjade
resurser och behovet av nyodling och nybildning av jordbruk. Aven
emigrationen till Amerika var ett aktuellt imne, men var ingen storre politisk
fraga forrin under 1890-talet da industrin utvecklades i snabb takt och
arbetskraft saknades.

Den politiska debatten ledde till att en kommitté
7jordbruksligenhetskommittén™ tillsattes 1891 som skulle undersoka fragan
om hur obemedlade och mindre bemedlade skulle kunna fa méjlighet till
statligt stod for att bilda egna jordbruk. Utlatandet av kommitténs arbete
bidrog till fortsatta politiska debatter, skrivelser och utredningar som till slut
mynnade ut 1 beslutet om en egnahemslanefond 1904.

Under 1900-talets borjan sags egnahemsrorelsen som borgerlig och liberal da
egnahemslanefonden i forsta hand var tinkt att framja bildandet av
smajordbruk. Men den anammades av Socialdemokraterna under 1920-talet
da det blev en del av partiets bostadspolitik och vision om folkhemmet.
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2.3.3 Egnahemsféreningar

Under samma tidsperiod som egnahemsfragan engagerade politiker och
debattorer, togs det en del lokala initiativ till att bilda egnahemsforeningar.
Lantarbetare som inte dgde nigon egen mark efterfrigade mojligheten att
starta mindre jordbruk.

Den forsta och mest framgangsrika ekonomiska féreningen var “Féreningen
Egna Hem” som bildades den 7 augusti 1892 vid Karlstroms bruk i
Kristbergs socken, Kristbergs landskommun (numera Motala kommun).

Foreningens frimsta syfte var att underlatta for bildandet av mindre
jordbruk men de kom ocksa att arbeta for bildandet av bostadsegnahem.
Metoden var att bilda lokala filialer och man blev medlem i féreningen
genom att anmila sig till ndgon filial och teckna andelar i f6reningen.
Foreningen képte upp fastigheter och styckade upp marken i limpliga delar.
Fran borjan var det féreningen som uppforde byggnader pa de nyblivna
lotterna men systemet andrades efter ett tag sa att koparen sjalv kunde bygga
sitt hus.

Ett annat exempel pa lokalt initiativ var ”AB Hem pa landet” som bildades i
Stockholm 1899. Till skillnad mot "Foéreningen Egna Hem” drevs det 1
aktiebolagsform. Bolaget fick sin avkastning genom att kopa in, eller under
lingre tid arrendera, mark som férmedlades vidare till mindre bemedlade
arbetare, fraimst i Stockholm. Ett ligre belopp betalades vid tilltridet och en
avbetalningsplan pa 10-15 ar gjordes upp.

2.3.4 Formedlingen av egnahemslanen

Den avslutande riksdagsdebatten om egnahemslinefonden 1904 handlade till
stor del om det maximala lanebeloppets storlek men ocksd om vilka som
skulle fa férmedla lanen. Beslutet blev att avsitta en fond pa 10 miljoner
kronor som skulle férbrukas under aren 1905-1909.

Det maximala lanebeloppet hamnade pa 5 000 kronor for ett
jordbruksegnahem dir hogst 5/6 och minst hilften av ligenhetens virde fick
utga som lan. F6r bostadsegnahem blev det maximala lanebeloppet 3 000
kronor dir hogst 3/4 och minst hilften av lagenhetens virde fick utga som
lan. Réntan sattes till 3,6 procent och lanet delades upp 1 tva lika delar, en
amorteringsdel och en staende del. De tre forsta aren var amorteringsfria och
aterbetalningstiden blev 26 ar for ett jordbruksegnahem och 21 ar for ett
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bostadsegnahem. Den stiende delen av lanet skulle betalas tillbaka senast
fem ar efter den sista amorteringen.

I f6rsta hand var det landets hushallningssillskap som skulle f6rmedla lanen
men det fanns ocksa en maoijlighet f6r bolag och féreningar att férmedla
egnahemslan om de gick med pa vissa villkor.

De forsta aren var verksamheten nagot trevande och berodde bland annat pa
att det var ett nytt regelverk som skulle f6ljas och det fanns kritik mot att
lanebeloppen var for laga. Nir maxbeloppen héjdes efter ett par ar tog det
bittre fart och vid flera tillfallen de kommande 20 dren avsattes mer pengar i
fonden.

Det kunde stallas vissa krav for att lan skulle beviljas. Exempel pé krav
kunde vara att det inte fick bedrivas nagon niringsverksamhet i huset och att
mannen i familjen skulle vara nykterist och skétsam. Egnahemslantagaren
skulle vara minst 25 ar gammal men i regel inte dldre 4n 50 ar och familjens

ekonomi skulle vara i ordning.

2.3.5 Egnahemsomraden i Stockholm

Sedan industrialismens genombrott pa 1870-talet hade Stockholm haft en
stor brist pa bostider for alla som soékte jobb i staden. Folk bodde 1
6verbefolkade hyreshus och daliga nédbostider. For att rada bot pa
bostadsbristen beslutade Stockholms stad ar 1904 att kopa in storre och
billigare markomriden i Enskede och Bromma, dir det skulle byggas
tradgardsstider med friliggande enfamiljshus.

Kommunen upplit tomtritter pa i de flesta fall 500 kvm till
egnahemsbyggare som kunde fa férmanligt lan fran Stockholms
tomtrittskassa. Loptiden for tomtrittsavtal var ofta langvariga, ibland upp till
60 ar eller mer men avtalstiderna kunde variera beroende pa specifika
omstindigheter och 6verenskommelser mellan tomtrittshavaren och
kommunen. Generellt sett berdknades avgilden som en procentandel av
markens taxeringsvarde och det normala var att den avgild som hade

avtalats vid upplatelsen gillde under hela upplatelseperioden. I Enskede
villastad pabérjades de forsta husen 1908 och redan efter nagra ar var flera
hundra hus byggda.
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Det var bara de som hade bra arbete, god hilsa och som ansags allmant
skotsamma som fick lan for att bygga i Enskede. Den sociala statusen steg
ocksa ganska snabbt och snart hade andelen arbetare sjunkit och mer
vilbirgade personer hade flyttat in. Samma sak skedde i G6teborg dir
Landala egnahem blev det forsta planerade och bebyggda egnahemsomradet
1914. Omradet skulle uppforas for arbetare och f6r dem med ligre
inkomster men blev ett omrade f6r medelklassfamiljer.

Inflyttningen till stiderna fortsatte och behovet av att fa fram fler och battre
bostider fanns kvar in pa 1920-talet. Ett forslag pa 16sning f6r bostadskrisen
var en form av smastuga dir inspirationen kom fran sma kolonistugor som
fanns pa flera platser 1 utkanterna av Stockholm. Sméstugan skulle vara
forarbetad pa fabrik i monteringsfirdiga byggnadsmaterial med litt
sammansattbara delar.

Stadsfullmaktige 1 Stockholm tog i november 1926 beslut om att 200
smastugor skulle uppforas dar sjalvbyggaren skulle sta for en arbetsinsats
motsvarande 10 procent av anliggningskostnaden. 90 procent stod staden
tor via tomtrattskassan. Smastugebyran bildades 1927 och det forsta
egnahemsomradet bestod av 231 hus 1 Olovslund. Senare féljde stora
omriden i bland annat Akeshov, Enskede, Svedmyra och Angby. Fram till
1975 hade 11 985 sjalvbyggda hus byggts i Smastugebyrins férsorg.

2.3.6 Framtidens egnahemsrorelse

Hur skulle en modern egnahemsrorelse kunna se ut? En rérelse dir enskilda
personer och hushall - inte bara de som édr ekonomiskt starka - har
mojligheten att sjilva bestimma 6ver och utforma sitt eget boende och dir
man ir sin egen byggherre. Ar man som under férsta halvan av 1900-talet
beredd att sjalv bygga stora delar av sitt hus for att spara in pa kostnader eller
vill man hellre flytta in i ndgot fardigbyggt?

Svaret dr nog att det ser olika ut beroende pa vem man fragar. Vissa vill ga
med i en férening och vara med och bygga ett smahusomréde tillsammans
med andra 1 en byggemenskap eller bygea sa mycket man kan pa ett eget hus.
Andra vill vara med och utforma sitt hus via en husleverant6r och lita dem
sta for uppférandet. Men 6nskan om att bo i ett smahus finns och manga ar
nog beredda att vara med i nagon del av arbetet om det bidrar till en lagre
kostnad.
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Vigen till ett eget hus kan ocksa vara ganska komplicerad for en
privatperson. Det giller att hitta en ledig tomt och det kan vara svart att veta
vad den faktiska kostnaden blir innan alla olika avgifter 4r summerade vilket
kan forsvara mojligheterna att fa banklan.

Sa fragan kvarstar hur vi kan gora det enklare f6r manniskor, dven f6r dem
med ldgre inkomster, att kunna uppfylla sina drémmar om ett eget hem och
hur en modern egnahemsrorelse kan se ut idag och 1 framtiden.

2.4 Tradgardsstader

2.4.1 Historik

Triadgardsstad ér ett begrepp som beskriver en stadsplaneringsmodell som
kombinerar stadens och landsbygdens férdelar. Konceptet introducerades av
den brittiske stadsplaneraren Ebenezer Howard i slutet av 1800-talet, med
malet att skapa en balans mellan arbete och boende samt att minska de
negativa aspekterna av bade urbana och rurala miljéer genom att integrera
grona ytor och natur i stadsplaneringen. Howards idéer presenterades forst i
boken To-Morrow: A Peaceful Path to Real Reform (1898), som senare dterutgavs
under titeln Garden Cities of To-Morrow (1902). I denna bok foreslog Howard
att traidgardsstider skulle vara sjilvfoérsérjande samhillen omgivna av grona

bilten, dir invianarna kunde njuta av bade natur och urbana bekvimligheter.

Framvixten av tridgardsstaden kan sparas till den industriella revolutionens
negativa inverkan pa stadsomraden. De snabbt vixande industristiderna
ledde till trangboddhet, délig hygien och allvarliga sociala problem. Howards
vision erbjod ett alternativ som lovade halsosammare och mer hallbara
livsmiljoer. Idén om tridgardsstader spreds snabbt i borjan av 1900-talet,
frimst 1 Storbritannien men 4ven internationellt, da stadsplanerare och

samhaillsbyggare inspirerades av Howards vision.

Hellerau, nira Dresden i Tyskland, ér ett tidigt exempel pa
tradgardsstadsrorelsen utanfér Storbritannien. Byged 1910, kombinerade
Hellerau boende och arbetsplatser med kulturella institutioner och
gronomraden.

2.4.2 Tradgardsstader i Sverige

I Sverige har flera framstaende arkitekter och stadsplanerare bidragit till
utvecklingen av tridgardsstider. Bland de forsta planerna for tridgardsstider
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1 Sverige brukar Gamla Enskede i Stockholm och Landala i G6teborg lyftas
fram. Gamla Enskede som ir ritat av arkitekten Per Hallman dr férutom att
vara ett av de tidigaste exemplen pa tradgardsstad 1 Sverige ocksa ett av de
mest kinda svenska exemplen. Johan Radberg lyfter fram Gamla Enskede
som ett féredéme f6r vad en kommun kan dastadkomma genom strategiska
markkop, tomtritter och goda stadsplaner.

Stadsplanen for Landala som ritades av Albert Lilienberg och Carl Westman
var klar redan 1908 men utbyggnaden av omradet paborjades inte f6r dn en
bit in pa 1910-talet. Manga planer pa nya tridgardsstider togs fram men
manga genomférdes endast i nagot eller ndgra kvarter. Ett saidant exempel ar
radhusen vid kopparverket i Helsingborg som byggdes som arbetarbostider.
Sigfrid Ewald och Mauritz S:son Claes tog fram en storre plan for ett
radhusomrade, endast en liten del byggdes. Under 1950-talet byggdes flera
tridgardsstader, bland annat 1 Vaxj6 och Lomma, med fokus pa grona
omraden och sjilvforsorjning. Dessa svenska stader f6ljde de grundliggande
idéerna om att kombinera stadens och landsbygdens fordelar.

2.4.3 Tradgardsstadens barande idéer

Tridgardsstider har flera kinnetecken som skiljer dem fran traditionella
stadsdelar. Tradgardsstaden dr noggrant planerad med en tydlig struktur som
inkluderar bostadsomriden, kommersiella omrdden och verksamheter. De
grona ytorna spelar en central roll i traidgardsstider, vilket ger invanarna
tillgang till naturen och bidrar till en hogre livskvalitet. I den ursprungliga
idén var tridgardsstaden designad for att vara sjilvforsérjande med lokala
arbetsplatser, skolor, affirer och andra tjanster, vilket minskar behovet av
langa resor och frimjar en hallbar livsstil. Slutligen uppmuntrar
tridgardsstader till en stark lokal gemenskap och social interaktion genom att
inkludera gemensamma utrymmen och faciliteter.

2.4.4 Kommissionarens definition

Vad ir en Tridgardsstad idag? For att undvika att begreppet anvinds pa
varje smahusomrade, for att ge sken av att vara mer socialt och ekologiskt
hallbart an vad det ér, har kommissioniren valt att definiera begreppet for
det fortsatta arbetet.

Tradgardsstaden dr den ldga och tita staden. Tradgardsstaden ger varje
boende tillgang till en bit mark. Det grona har en central plats 1
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tridgardsstadens alla delar, frain de gemensamma gronomradena till den egna
tridgarden, hickar mot gatan och tridens placering.

Egnahemskommissiondren anser att féljande principer ar viktiga for en
tridgardsstad:

e Smaskalig bebyggelse

e Olika hustyper (radhus, villor, parhus och laga flerfamiljshus)
e Husen grupperas i tydliga monster

e Husens placering anpassas efter terringen

e Krokta gator som kantas av allétrad

e Majoriteten av bostiderna har tillgang till egen tradgard.

e Det finns god tillgang till gemensamma gronomraden.

e Bebyggelse forliggs mot gatan for att skapa ett enhetligt gaturum och
ge utrymme for skyddade tridgardar.

Tridgardsstaden dr mer dn det grona. Det dr dven gemensamma platser,
service och kollektivtrafik. I den svenska tridgardsstaden beskriver Johan
Radberg tridgardsstaden som en modern spegling av vara dldre smastider.

Triadgardsstaden 4ar dock ett koncept som maste tillimpas utifran de
platsspecifika forutsittningarna. Arkitekten och tradgardsstadsexperten Kjell
Forshed skriver i sin bok A vara sin formel trogen att ”Den tita
tradgardsstaden har sd gott som samma hoga exploatering som smastaden.
Om det dr limpligt kan man vilja mer luftiga varianter varvid utnyttjandet
minskar. Man kan vilja tithet efter platsen och anpassningen till
omgivningen. I den kompletta tridgardsstaden finns ocksa allt 6vrigt som ett
samhille skall innehalla, som service och arbetsplatser, liksom tillgang till
goda kollektiva kommunikationer och cykelvigar. Men om man inte anlidgger
helt nya samhillen pa detta sitt utan kompletterar i befintliga miljoer far
denna komplettering inga i den befintliga helheten”.
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Den sista meningen ar nyckelmeningen infor arbetet. Det kan vara s att
kompletta urbana tridgardsstider kan etableras i begrinsad omfattning pa
flera platser. Diaremot kan forbattrade forutsittningar for tradgardsstader
som kompletteringar i befintlig bebyggelse skapa mojligheter till ett mycket
stort byggande som “kompletterar i befintliga miljéer” f6r att citera Forshed.
100 extra smahus i alla 290 kommuner motsvarar 29 000 extra smahus. Ar
2023 pabérjades 6 600 smahus.

2.4.5 Samband mellan Egnahemsrorelsen och Tradgardsstaden

Sambandet mellan tridgardsstider och egnahemsrorelsen ar starkt, da bada
rorelserna delar liknande ideal och mal, sirskilt nér det giller att forbattra
levnadsforhallanden och frimja hilsosamma, sjilvférsorjande samhillen.
Egnahemsrorelsen i Sverige, som startade i slutet av 1800-talet och nadde sin
héjdpunkt under 1900-talet, syftade till att méjliggora f6r arbetare och ligre
medelklassfamiljer att dga sina egna hem. Detta ldg 1 linje med
tradgardsstadens ideal om att skapa trivsamma och hallbara bostadsomraden
med tillgang till gronska.

Egnahemsrorelsen var en reaktion pa den urbana traingboddheten och de
daliga levnadsforhallandena i industristiderna. Genom att erbjuda
mojligheten att 4ga en egen bostad med en liten tradgard, stravade rorelsen
efter att forbittra levnadsstandarden och ge manniskor méjlighet att leva
mer sjalvstindigt och hilsosamt. Detta aterspeglar traidgardsstadens mal om
att kombinera stadens bekvimligheter med landsbygdens férdelar, inklusive
tillgang till natur och en hilsosam livsstil.

Bade tradgardsstiderna och egnahemsrorelsen foresprakade sjalviorsorjning
och hallbarhet. Genom att ge minniskor maojlighet att odla sin egen mat 1
sma tradgardar, forbittrades ocksa livsmedelsberedskapen.
Tridgardsstidernas struktur, med fokus pa lokala arbetsplatser och tjinster,
speglar detta ideal genom att minimera behovet av langa pendlingar och
fraimja lokal ekonomi. Bada rorelserna strivade efter att forbattra
levnadsforhallanden genom bittre boendemiljéer. Tradgardsstiderna erbjod
ett alternativ till den trangboddhet och daliga hygien som priglade manga
industristider, medan egnahemsrorelsen mojliggjorde for fler manniskor att
bo 1 egna, fristiende hus med tillgang till gronomraden. Tridgardsstider och
egnahemsrorelsen betonade ocksa vikten av social gemenskap och
integration. Gemensamma grona ytor och sociala faciliteter var centrala i
tridgardsstider, medan egnahemsrérelsen frimjade en stark lokal gemenskap
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genom att skapa bostadsomraden dir méinniskor kinde en storre anknytning
till sitt boende och sina grannar. Manga av de principer som tillimpades
inom egnahemsrorelsen influerades av tridgardsstadens ideal. Arkitekter och
stadsplanerare som var engagerade i egnahemsrorelsen tog ofta inspiration
fran tridgardsstadens struktur och planeringsprinciper for att skapa
funktionella och estetiskt tilltalande bostadsomraden.

Ett exempel pa detta ir Enskede Egnahem och Gamla Enskede i1 s6dra
Stockholm, planerade med fokus pa smahus och gréna ytor som
kombinerade egnahemsrorelsens ideal om sjalvstindigt boende med
tradgardsstadens strukturerade och grona miljo.

3. Faktorer som begransar smahusbyggandet

I den genomgang av tidigare utredningar och forskning som
Egnahemskommissioniren gjort samt i kontakter med forskare, experter,
branschorganisationer, féretag och olika intressenter har en lang rad faktorer
tramkommit som kan vara relevanta for att uppna de mal som anges i
direktiven och som darfér bor utvirderas i det fortsatt arbetet.

Faktorer som kan begransa smahusbyggandet kan delas in 1 sidana som
avsiktligt gor det och sadana som oavsiktligt 261 det.

Med avszktliga faktorer menas att politiker eller tjinsteman anser att det inte
ska planeras for och byggas sda minga smahus som hushallen 6nskar eller
som dr motiverat samhillsekonomiskt. De kan till exempel motivera detta
med asikter om att det skulle innebara simre hallbarhet ur ekologiskt,
ekonomiskt eller socialt perspektiv. Faktorer som trafikpolitiska
overviganden dr en del av detta. De kan ocksa mena att det
kommunalekonomiskt dr negativt med ett 6kat smahusbyggande (till
exempel kostnader for infrastruktur). Det kan ocksa grundas 1 att man inte
accepterar uppfattningen att fler 4n idag vill bo 1 smahus och menar att
hushillen “egentligen” efterfragar sma ligenheter i flerbostadshus.

Med oavsiktliga faktorer menas forutsittningar och regelverk som bromsar
smahusbyggandet (och i vissa fall dven allt bostadsbyggande) men dir dessa
inte har detta syfte men far dessa effekter.
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3.1 Auvsiktliga faktorer

Det finns vil belagt av flera preferensundersékningar att en betydande
majoritet av hushallen helst vill bo i sméhus.

Utgangspunkten fér en samhillsplanering och bostadspolitik som syftar till
stOrsta mojliga vilfird och bista samhaillsekonomiska utfall bor darfoér vara
att tillgodose detta 6nskemal. Det kan dock finnas skil som gor att
politiken/samhillsplaneringen inte bor acceptera hushallens virderingar fullt
ut. Det kan foreligga faktorer som gor att det samhallsekonomiska utfallet
torbattras om politiken styr utvecklingen i en annan riktning. Till exempel
om det foreligger nagon form av sa kallade externa effekter, dvs det uppstar
effekter som hushallen sjilva i sina beslut inte beaktar. Miljopaverkan ir ett
vanligt exempel pa en sadan effekt.

Argument som har framforts till utredningen for att politiken eventuellt bor
styra nyproduktionen i en annan riktning in den hushallens preferenser ger
uttryck for kan sorteras in under rubrikerna:

e Ekologisk héllbarhet
e Social hallbarhet
o Ekonomisk hallbarhet

I ekologisk hallbarhet har dven namnts aspekter kring eventuella skillnader i
transporters miljopaverkan som kan kopplas till olika bostadsmiljéer och
dirmed vara relevanta. I ekonomisk héllbarhet har dven nimnts aspekter
kring sa kallade agglomerationseffekter, dvs om tringre bebyggelse i sig kan
ha positiva effekter pa ekonomisk tillvaxt. Nar det giller social hallbarhet har
snarast det motsatta forhallandet framforts till utredningen. Bland annat att
det i vissa omraden med sociala problem skulle kunna finnas férdelar f6r
samhillet med att stimulera ett Okat smahusbyggande.

Det ar viktigt att sjilva analysfragan definieras. For att det politiskt ska vara
motiverat att styra utvecklingen i en annan riktning dn den hushallens
preferenser ger uttryck for maste effekterna vara betydande. Ar
héllbarhetsaspekterna likadana eller till och med nédgot simre ir det inte
motiverat att styra mot en annan utveckling 4n den som hushallen sjilva
onskar. Det maste alltsa ga att visa att nagon héllbarhetsaspekt forsimras
markant for att kunna motivera atgirder som inte tillgodoser hushallens egna
virderingar.
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3.2 Oavsiktliga faktorer

3.2.1 Omotiverade skatter/avgifter

Det har framférts att det finns vissa skattevillkor som bor uppmarksammas i
linje med vad som angetts 1 uppdraget. Det giller till exempel stimpelskatten
och pantbrevsavgiften som kritiker menar ar avvikelser fran skattesystemets
normativa struktur och som sarskilt paverkar smahusbyggandet negativt.
Dels medfor det hogre kostnader, dels styr de mot upplatelseformer dér
kostnaderna kan undvikas som i bostadsrittsféreningar.

3.2.2 Stigande kostnader for taxor och avgifter

Det har framforts att de kraftiga kostnadsokningarna som skett 1 de
offentliga taxor som belastar boendet sirskilt drabbar smahusbyggandet och
darfor bor tas upp av utredningen. Att de stora kostnadsokningarna utgor ett
problem har papekats av bland annat Riksrevisionen, Nils Holgersson-
rapporterna och flera konsument- och branschorganisationer. Det giller dels
bostiders driftskostnader, men dels ocksa taxor och avgifter som paverkar
byggkostnader, sa kallade byggherrekostnader. Flera av kostnaderna paverkar
sarskilt smahusbyggandet.

3.2.3 Kreditrestriktioner

Finansieringen av kép eller nyproduktion av en bostad i allminhet och ett
smahus i synnerhet dr en avgorande faktor f6r méjligheterna f6r manga
hushall att realisera sin 6nskan om ett sadant boende. Sarskilt f6r unga
hushall ar olika former av kreditrestriktioner en faktor déir en bostadspolitisk
malkonflikt kan finnas med de syften som olika kreditrestriktioner har.
Bolanetak, amorteringskrav och den foéreslagna utfasningen av ranteavdrag
pé lan utan sikerheter i form av bland annat bostad, fordon eller
virdepapper idr exempel pa sidana atgirder. Om det uppstar o6nskade
bostadspolitiska effekter kan det 6vervagas om det kan balanseras med den
typ av atgirder som finns 1 flera av vara grannlinder som till exempel
gynnsamma villkor f6r bosparande och startlin. Férutom att fordyra skapas
en omotiverad styrning mot upplatelseformer dir problemen kan kringgas,
t ex genom att lan placeras i en bostadsrittsférening.
Finansieringsproblematiken ar under alla omstindigheter viktig att beakta

nir mojligheterna att bygga smahus ska analyseras. Kommittén om 6versyn
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av lantagarbaserade makrotillsynsatgarder har nyligen presenterat sitt
betinkande kring denna problematik?.

Kommittén konstaterar att nyttan av boldnetaket och det extra
amorteringskravet dr oklar, men att det diremot stér klart att de orsakat
valfirdsforluster genom minskat bostadsbyggande, styrning mot en annan
typ av bostider dn vad hushallen efterfragar och blockering av manga
hushalls moéjligheter att komma in pa bostadsmarknaden och deras
mojligheter att jimna ut konsumtionen over livet. De skriver:

Mot regleringarnas avsedda positiva effekter pa hushallens motstandskraft
ska stillas deras negativa effekter pa hushallens konsumtion och framfér allt
deras bostadsval... bolanetagarna képte mindre och billigare bostader...
Effekterna pa hushallens bostadskonsumtion beror ytterst pa effekterna pa
bostadsbyggandet. Minskad efterfragan innebir en press nedat pa
bostadspriserna, vilket i sin tur paverkar byggandet negativt och pa sikt leder
till ett mindre bostadsbestind 4n som annars skulle blivit fallet....
Bolanetaket kan ge betydande negativa vilfirdseffekter. Begrinsade
lanemoijligheter minskar bostadsefterfragan och forsvirar mojligheten till
intride pa den dgda bostadsmarknaden. Detta drabbar framfor allt hushall
med sma finansiella resurser i férhallande till sin langsiktiga
betalningsférmaga. Minskad efterfrigan pa bostidder paverkar byggandet
negativt och minskar bostadsbestindet pa sikt. Ju mer negativ effekten ar pa
byggandet, desto mindre blir den langsiktiga effekten pa bostadspriserna och
desto storre de negativa valfardseffekterna.”

En ytterligare kritik ar att kreditrestriktionerna ar utformade sa att de inte
skiljer pa lan till finansiella transaktioner — handel med befintliga fastigheter
— och lan till reala investeringar — nyproduktion. Att ha samma
kreditbegrinsningar (t ex boldnetak och amorteringskrav) pa nyproduktion
som pa handel med befintliga fastigheter ar enligt kritikerna olampligt. I de
befintliga kreditrestriktionerna fanns ingen differentiering gillande
bolanetaket, vilket branschrepresentanter uppger skapade betydande
problem f6r nyproduktion av smahus.

I september 2023 fick Finansinspektionen i uppdrag att f6lja upp hur
mojligheten till undantag fran amorteringskravet vid kép av nyproducerade

3 S0U 2024:71 Reglering av hushallens skulder
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bostider anvinds* Bolianetagare har sedan amorteringskravet infordes haft
mojlighet att ans6ka om undantag fran kraven nir de tar lan f6r att képa en
nyproducerad bostad. Undantagen fran amortering beviljas av banken och
kan ges i upp till fem dr. Syftet med undantaget ar att amorteringskraven inte
ska paverka bostadsbyggandet negativt. Finansinspektionens analys visar att
av de lantagare som koper en nyproducerad bostad var det uppskattningsvis
en fjirdedel som fick ett partiellt eller helt undantag fran amortering under
perioden 2017-2023. En nagot storre andel fick ett undantag nar de kopte
en nyproducerad bostad 2023, ungefir en tredjedel av de nya boldnetagarna.

Snabbt vixande skuldsittning for lan till befintliga fastigheter kan skapa
risker och vara negativt. Men f6r samhillsekonomin kan ¢kade lan till
nyproduktion samtidigt vara positivt. Kreditrestriktioner som dampar
nyproduktionen kan férvirra de svenska problem. Med laga reala
investeringar (nya bostider) skapar den kommande lagrintepolitiken
o6nskade prisokningar pa befintliga fastigheter. Eftersom det laga utbudet ar
en viktig faktor bakom prisdkningarna och skuldsittningen férvirras
langsiktigt det problem som atgarderna ska l6sa. Ur ett samhillsekonomiskt
perspektiv dr lan till finansiella fastighetsaffirer respektive reala
nyinvesteringar helt olika saker enligt kritikerna.

3.2.4 Hobga byggkostnader

Produktivitetskommissionen har 1 sitt delbetinkande analyserat
bostadsmarknaden och byggsektorn med inriktning pa de faktorer och
torhallanden som enligt kommissionens bedémning paverkar
produktiviteten?®.

Kommissionen konstaterar i sitt delbetdnkande att flera utredningar och
analyser har sedan tidigare belyst strukturella utmaningar pa
bostadsmarknaden och i byggsektorn.® De har dven latit genomféra en

4 Finansinspektionens rapport 2024-02-28: Bankernas hantering av undantag fran amorteringskrav vid
nyproduktion

5S0U 2024:29, Kapitel 7. Bostader och byggande

6 Exempelvis Langtidsutredningen (2019 s. 204-205 och 2015 bilaga 3), Konkurrensverket (2018 och 2015),
Kalbro och Lind (2017), Anjou (2019), McKinsey (2017), Bergman och Nyberg (2021), Bengtsson (2020) m.fl.
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forskningsrapport och tre expertrapporter som beror bostadsmarknaden och
byggsektorn.”

Omriden som lyfts fram i delbetinkandet och som berdr hoga
byggkostnader f6r smahus ir till exempel att begrinsad tillgang till byggbar
mark begrinsar nybyggnationen, vilket 1 sin tur kan leda till hégre
bostadspriser och en ineffektiv resursallokering. Det tas ocksa upp att
Konkurrensverket pekar pa att kommunala sirkrav fortsatt forekommer,
trots att kommunerna sedan 2015 ar férbjudna att stélla egna tekniska
byggkrav vid bland annat planliggning och genomférandet av detaljplaner.8
Kommunala tekniska sarkrav har linge kritiserats av branschen for att
forsvara industriell produktion och medféra 6kade byggkostnader.

I oktober 2024 beslutade regeringen att ge Konkurrensverket 1 uppdrag att
kartldgea pristransparensen och utreda hur den paverkar prisbildningen,
konkurrensen och kostnadsutvecklingen inom byggsektorn. Myndigheten
ska ocksa analysera hur bristande pristransparens genom paverkan pa
prisbildning och marknadsvillkor i sin tur paverkar bostadsbyggandet.

3.2.5 Langa handlaggningstider

Langa ledtider 1 byggprocessen har generellt framhallits som en markant
fordyrande faktor. I branschprojektet ”Bygg i Tid” redovisas utforliga
analyser kring detta dir inte minst langa handldggningstider hos myndigheter
och kommuner lyfts fram.?

3.2.6 Hopblandning av myndighetsutévning och ekonomiska intressen hos
kommunerna

Kommunerna har det sa kallade planmonopolet, vilket dr en central uppgift
for att mojliggbra bostadsbyggande och da dven sméahusbyggande.
Planmonopolet medfor inte bara rittigheter utan dven skyldigheter att bidra
till att uppfylla de bostadspolitiska mal riksdagen beslutat och de mal som
finns med i PBL.

7 Forskningrapporten "Produktivitet i bygg- och anldggningssektorn — orsaker, atgarder och konsekvenser” av
Cecilia Hermansson och Han-Suck Song. Expertrapporten "Fastighetsbranschens erfarenheter av nuvarande
lagar, regler och arbetssatt i praktiken” av Kristina Alvendal. Expertrapporten "Férhindrar parternas
kollektivavtal produktivitet i byggsektorn” av Anders Ferbe. Expertrapporten ” Arbetslivskriminalitet — ett hot
mot tillvaxt? av Hans Jeppson, Ansvar Sakerhet AB.

8 Konkurrensen i Sverige 2018, rapport 2018:1
9 https://www.initiativetbyggitid.se/
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Riksdagens bostadspolitiska mal lyder: “Det 6vergripande malet f6r
samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmaiteriverksamhet ar
att ge alla manniskor 1 alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmilj6é dir en langsiktigt god hushéllning med naturresurser och energi
frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas.
Milet dr ocksa langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dir
konsumenternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som svarar mot

behoven.”

I PBL star bland annat féljande angdende syftet med lagen: ”’I denna lag
finns bestimmelser om planlaggning av mark och vatten och om byggande.
Bestimmelserna syftar till att, med hinsyn till den enskilda minniskans
trihet, frimja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar livsmiljo for
minniskorna i dagens samhaille och f6r kommande generationer.”

?Planliggning enligt denna lag ska med hinsyn till natur- och kulturvirden,
milj6- och klimataspekter samt mellankommunala och regionala
torhallanden frimja

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

2. en fran social synpunkt god livsmiljé som dr tillginglig och
anvandbar for alla samhaillsgrupper,

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

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

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.”

Kritiker har anfort att kommunerna i allt for begriansad omfattning beaktar
de nationella skyldigheter som féljer med planmonopolet och i alltfér stor
utstrackning anvinder planmonopolet for att gynna kommunala intressen
och 6nskemal, till exempel om bostadsbyggandets omfattning. Ett annat
exempel som nimnts ir att kommuner kan verka for att gynna egna
ckonomiska intressen vad giller till exempel egna markinnehav men ocksa
hur méjligheterna till exploateringsbidrag paverkas. De kan da anvinda PBL
som ett verktyg for dessa intressen daven nir agerandet ar 1 konflikt med
PBL:s syfte och de bostadspolitiska malen. Det har anforts att detta i
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kombination med underproduktion av byggritter prioriterar ner
smahusbyggandet.

3.2.7 Kvantitativa mal och resursbrist p4 kommuner

Nir politiker formulerar kvantitativa mal om att en viss mangd bostader ska
byggas leder det ofta till att det byggs manga sma ldgenheter i flerfamiljshus
samtidigt som byggandet av smahus nedprioriteras. Detta dr nagot som tagits
upp av forskare i olika sammanhang.

I Sverigeférhandlingen atog sig de kommuner som ingick 1 avtalet att bygga

ett visst antal bostader!?. Det gjordes ingen specificering angaende stadstyp,

upplatelseform, ligenhetsstorlek eller dylikt. Det var upp till kommunen att

sjalv avgora vad som var lampligt vilket 1 manga fall ledde till att det byggdes
mycket smaldgenheter f6r att klara malet.

Politiker och tjanstemin i kommunerna hinvisar manga ganger till stor
bostadsbrist, demografi och enpersonshushall samt resursbrist nir de far
fragan om varfor det byggs sa mycket smaldgenheter, men de lyfter dven
skalet att det blir lattare att na de bostadspolitiska malen.

3.2.8 Bristande underlag om bostadsbehovet

Det har framforts att ett problem som paverkar mojligheterna att bedriva en
vil genomarbetad samhaillsplanering och bostadspolitik dr att de
bedémningar av bostadsbehov som gbrs av Boverket, men dven av flera
kommuner, ér trubbiga och oprecisa. De analyserar behovet som ett antal
ligenheter utan att differentiera mellan olika typer av bostider som till
exempel ettor eller smahus. Dirmed saknas goda underlag f6r kommunernas
bostadsplanering.

Ett exempel som nimnts dr det negativa inrikes flyttnetto som noterats 1
storstadsomraden de senaste aren och dir undersékningar pekar pa att det
skapas av hushall i familjebildande aldrar som upplever en brist pa limpliga
bostidder, framfor allt smahus. Franvaron av etablerade metoder att virdera
detta har enligt kritiker lett till ett bostadsbyggande som pa sikt forvarrar
obalanserna, bland annat ett for stort fokus pa byggande av sma ligenheter i
Stockholms kranskommuner.

9°S0U 2017:107 Slutrapport fran Sverigeférhandlingen, Infrastruktur och bostéder — ett gemensamt
samhallsbygge. Se dven den s k Stockholmsférhandlingen.
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3.2.9 Hinder kopplade till lagstiftning

I den offentliga debatten sa vil som i flera utredningar har det framhallits att
lagstiftningen utgor hinder £6r bostadsbyggandet. Nedan presenteras nagra
av de problem som lyfts.

3.2.9.1 Riksintressen

Riksintressesystemet tillkom for att skydda statens nationella intressen 1 den
tysiska planeringen. De omrdden som pekas ut som omraden av riksintresse
tor olika omraden utgdr ansprak. Om det ar mojligt att ta mark som
omfattas av ett eller flera riksintresseansprak i ansprak for exempelvis
bostadsbyggande avgors i det enskilda fallet i prévning i en detaljplan eller i
ett bygelovsirende. Flera utredningar visar pa att lagstiftningen idag inte
tillimpas pa det sitt som avsags nir den tillkom samt att det finns manga
missforstand kring vad ett riksintresseutpekande ar.

Det har framforts kritik mot att det saknas en nationell samordning som
klarg6r olika nationella intressen. Idag redovisas riksintresseanspriken av
varje myndighet for sig. Det finns ingen funktion som pa nationell niva
samordnar de olika intressena i vad man skulle kunna se som en nationell
oversiktsplan. Smahusbyggandet drabbas sirskilt av denna bristande
samordning. De senaste dren har dock ett flertal initiativ patalat behovet av
en storre nationell samordning!!.

Hyresgistforeningen har framfort att det skulle beh6vas en ”Nationell
oversiktsplan f6r Sverige” som ska ge en 6verblick och samordna
bostadsbyggandet i Sverige.

3.2.9.2 Oversiktsplanens roll

Oversiktsplanen ir spelplanen fér avvigningar mellan motstridiga allminna
intressen, det dr ocksd kommunernas verktyg for att stimma av den
langsiktiga planeringen och de stora dragen med kommunmedborgare, staten
toretagare och exploatorer. For att Gversiktsplanen ska kunna uppfylla sitt
syfte beh6éver den pa ett tillrackligt bra sitt beskriva dels vad kommunen
avser med ett visst omrade 1 den langsiktiga planeringen, dels vara tillrackligt
vil underbyggd for att det som kommunen vill géra ska vara mojligt. Om
fragor skjuts fran 6versiktsplanen till detaljplaneskedet finns inga
overgripande 6verenskommelser mellan stat och kommun, ndgot som

" Bland annat DS 2023:28 Nationell fysisk planering” och myndighetssamarbetet "Ramverket for nationell
planering”.
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planeringssystemet stipulerat for att underlitta efterfoljande
planeringsarbete.

Kommissioniren har tagit del av synpunkter om att 6versiktsplanen inte
lingre uppfyller sitt syfte. Exempelvis sa skjuts manga fraigor som borde ha
hanterats i1 6versiktsplanen over till detaljplaneskedet. Att fragor skjuts till
detaljplaneskedet uppges bland annat bero pa hur méjligheten ser ut att
tordela kostnader for utredningsarbete. Farhagor om att detta forfarande
fordrojer och fordyrar planprocessen har foranlett att kommissioniren avser
titta vidare pa fragan om 6versiktsplanens roll f6r att sikerstilla att fler
smahus byggs.

3.2.9.3 Flera lagstiftningar géller parallellt

Egnahemskommissionaren har tagit del av synpunkter om att de manga
parallellt gillande lagstiftningar som paverkar samhallsplaneringen féranleder
langa och komplexa processer som i férlingningen férdyrar byggandet. Plan-
och bygglagen ir till stora delar en avvagningslagstiftning, det finns
mojligheter att viga av olika intressens mot varandra i de olika
planeringsskedena. Miljébalken ddremot dr i stora delar utformad som en
forbudslagstiftning. Detta medfor ibland att exempelvis en detaljplan ér
torenlig med plan- och bygglagen men strider mot miljobalken vilket riskerar
att det omoijliggor genomforandet av detaljplanen.

En del av problemen det innebir att hantera PBL och miljébalken parallellt
ar kind sedan lagstiftningarnas tillkomst, andra har tillkommit nar EU
lagstiftning har inkorporerats i exempelvis miljébalken.

Olika lagstiftning reglerar vilken mark som skyddas utifran olika intressen
och vilken mark som kan tas 1 ansprak for exempelvis bostadsbyggande.
Framfor allt ar det begrinsningarna i att ta jordbruksmark i ansprak for
exploatering och strandskyddslagstiftningen som lyfts fram som faktorer
som begrinsar byggandet. Jordbruksmark dr enkel och férhallandevis billig
att bygga pa och de senaste 100 dren har manga av vira stider vuxit genom
att jordbruksmark runt staden har tagits 1 ansprak.

Dagens lagstiftning gor att det idag 4r svart att ta jordbruksmark i ansprak
for bostadsbyggande men det ar dock inte omojligt. Att jordbruksmarken
har fatt ett starkare skydd beror pa flera olika saker men det argument som
hors oftast i debatten idag ar vikten av att Sverige framgent kan ha en god
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inhemsk forsérjningsberedskap. Strandskyddslagstiftningen utformning har
dndrats flera ganger sedan dess tillkomst 1 mitten av 1970-talet. Syftet med
andringarna har i vissa fall varit att utoka skyddet och i vissa fall att géra det
mer flexibelt. Fragan om strandskyddets utformning utreds aterigen.

Det finns dven ett flertal speciallagstiftningar, exempelvis viglagen och lagen
om byggande av jirnvig som paverkar samhallsplaneringen.

3.2.9.4 Lansstyrelsernas forandrade uppdrag

2019 flyttades utvecklingsansvaret fran linsstyrelserna till landstingen
(numera regioner) i alla ldn. Argumentet f6r forindringen rérde fraimst att
det skulle skapa en enhetlighet och en stérre demokratisk forankring. En
konsekvens som lyfts fram var att balansen pa linsstyrelserna mellan tillsyn
och utveckling férandrades pa ett sitt som missgynnar samhallsutvecklingen.
Kritik har framforts att linsstyrelserna har gatt fran en aktor 1 den regionala
planeringen till att bli en myndighet med fokus pa tillsyn.

3.2.10 Institutionella faktorer

Det har framférts att smahusbyggandet 1 allminhet och individuellt
smahusbyggande 1 synnerhet himmas av att konkurrerande bostadsbyggande
drivs av starka aktGrer med storre formaga att hantera kontakterna med
kommunerna och andra myndigheter samt de planmaissiga och finansiella
utmaningarna. Det giller viletablerade riksorganisationer for byggande av
bostadsrittsforeningar och stora fastighetsbolag som bygger
hyresrittsfastigheter.

Den mer fragmentiserade smahusbranschen och framfoér allt hushallens
byggande av smahus i egen regi kan ddrfér komma att tringas undan av
institutionella faktorer dven om det samhillsekonomiska virdet av saidan

bebyggelse ar storre.

3.2.11 Systematisk underproduktion av byggratter

Fran bland annat forskarhall har det framhallits att det rader en empiriskt
belagd underproduktion av bygeritter i forhallande till vad som ar rimligt ur
ett samhillsekonomiskt perspektiv. Detta giller i forsta hand byggratter for
smahus. Sirskilt perioden efter 2010 har tilldragit sig forskarnas intresse. Da
Okade efterfragan och priserna pa ett likartat sitt for savil ligenheter i
flerbostadshus som smahus. Byggandet av ligenheter reagerade som
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torvantat och nyproduktionen 6kade markant. Detta skedde inte f6r smahus
vilket indikerar att begrinsningen ligger pa utbudssidan.

Vad som orsakar underproduktionen av byggritter f6r smahus i omraden
ddr en marknadsanalys indikerar goda férutsittningar for nyproduktion dr en
viktig fraga som behover undersékas narmare. Inom forskningen har ett
flertal olika hypoteser lanserats varav de flesta pekar pa att kommunerna har
en central roll i problemen.

3.2.12 Overutnyttjande av BRF-lagstiftningen

Andelen bostadsritter 1 smahus har 6kat fran 8 procent ar 2012 till 30
procent ar 2022 enligt ligenhetsregistret.

Det finns ingen faststilld analys pa varfor det dr sa men en anledning som
lyfts i olika sammanhang ir att finansieringsfragan paverkar detta val. Dels
kan effekterna av kreditrestriktionerna i form av bolanetak minskas genom
att lan ldggs 1 foreningen sa att kraven pad egeninsats blir ligre. Dels hivdas
att om en bostadsrittsforening skapas kan exploatéren lagga relativt stora lan
1 foreningen och dessa lan drar inte ner forsaljningspriset i motsvarande man.
Lanen ”g6éms” i foreningen, kdparna ser inte lanen som en del av kostnaden

tor bostaden och fastighetsutvecklarna kan ddrmed 6ka sin vinst.

Det har ocksa ifragasatts om bostadsritter i smahusbebyggelse kan strida
mot bostadsrattslagens 1: a kapitel 5§: O foreningen har fler an ett hus, fordras det
for registrering ocksd att husen ligger sa ndra varandra att en dndamalsenlig samverkan
kan ske mellan bostadsréttshavarna. Fragan som har stillts ar om
bostadsrittshavare i friliggande hus har en andamalsenlig samverkan?

3.2.13 Foérandrade planeringsideal

Det har framforts att smahusbyggandet kan himmas av att det stadsmassiga
stadsbyggnadsidealet har varit det mest framtridande de senaste decennierna.
Att bygga stad har varit malet. I det stadsmissiga finns inte samma plats for
smahus utan stadsradhusen har blivit alternativet f6r dem som vill ha en
egen tradgard. I mitten av 2000-talet slog rorelsen Yimby (Yes in my
backyard) igenom och fick stort genomslag. Vid sidan av hallbarhet var
positiv syn pa fortitning en av komponenterna. Tanken pa tortitning tog
overhanden bland bostadsutvecklare och kan vara en av anledningarna till att
byggandet av flerbostadshus skot i héjden medan byggandet av smahus
halkade efter och lag kvar pa samma nivaer som tidigare. Arkitekter lade mer

30 (38)



tid och kraft pd fortitning och att utveckla omraden med hoga
flerbostadshus. Utvecklingen av smahusomraden och tridgardsstider lades
at sidan.

3.2.14 Positiva effekter av eget agande underskattas?

Det har framforts att ett 6kat eget dgande skulle kunna medféra
bostadspolitiska fordelar, inte minst i omraden med sociala problem och lag
andel 4gda bostider. Den som personligen dger sin bostad kan bli mer
engagerad i dess skétsel och i den omgivning man lever i 4n den som hyr.
Boendeinflytandet dr ocksa storre i den eget dgda bostaden dn den hyrda.
Den praktiska erfarenheten av den svenska bostadsmarknaden ar dessutom
att valfriheten i upplatelseform, standard och bostadens utformning ér storre
1 den dgda boendeformen.

Det har dven argumenterats for att privatekonomiskt dr den eget dgda
bostaden ofta mer fordelaktig eftersom man sjalv kan styra underhall och
service. Servicetjanster som kops 1 ett hyrt boende dr hogt beskattat.
Betydelsefullt dr dven att det egna kapital man satsat i bostaden inte behéver
ha ett marknadsmassigt avkastningskrav. Den som dger sin bostad amorterar
av sin skuld som tillsammans med inflation bidrar till att boendekostnaden
sjunker 6ver tid. Det egna sparandet 6kar pa detta satt.

Motsatsen giller f6r den som hyr som 6ver tid alltid har stigande
boendekostnader. Pa sikt dr den egna dgda bostaden en tillgaing som har
potential att stiga i virde och kan belanas f6r investeringar, vilket bidrar till
att skapa mer ekonomiskt sjalvstindiga medborgare. Pa den hyrda
bostadsmarknaden ir det fastighetsidgaren som tar all risk och tillgodogér sig
stigande fastighetsvirden.

4. Genomforda aktiviteter

4.1 Uppdragsbeskrivning

Egnahemskommissiondren ska genom kontakter med kommuner,
byggaktorer, maklare och banker férdjupa kunskaperna om vad som ar
granssittande for byggandet av smahus i Sverige idag och hur
torutsittningarna skiljer sig at mellan olika delar av landet. Boverkets
rapporter Forutsittningar for 6kat smahusbyggande 1 storstadsregionerna,
(Boverkets rapporter 2014:24 och 2015:24) liksom Boverkets rapport
Uppdrag att ta fram underlag f6r 6kat smahusbyggande (rapport 2024:3) bor
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anvindas vid dessa kontakter. De institutionella och finansiella
forutsittningar som giller vid planering av ny bostadsbebyggelse och
eventuella skillnader 1 de avtal som reglerar genomférande f6r flerbostadshus
respektive smahus ska sarskilt granskas.

Egnahemskommissiondren ska sammanfora relevanta aktorer — kommuner,
markdgare, byggherrar och finansidrer — och bidra till att finna
avtalslosningar som gor att ett byggande av smahus kommer till stind, oaktat
ett fortsatt behov av 6vriga boendeformer. I det fall genomforandet kraver
tillstand eller samspelar med investeringar av statliga myndigheter eller bolag
ska utredaren bidra till att klarldgga forutsattningarna for att sadana tillstind
ska kunna ges eller att sidana investeringar ska kunna komma till stand.

Egnahemskommissionarens ska nir uppdraget utfors, i dialog med
kommuner och byggaktérer om ny stadsbebyggelse, verka for anliggandet av
nya traidgardsstader utifran miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet.
Arbetet ska bedrivas utifran det riksdagsbundna nationella malet for
arkitektur-, form- och design (prop.2017/18:110, bet.2017/18:CkrUT1, rskt.
2017/18:316) i syfte att utveckla omsorgsfullt gestaltade livsmiljéer.

Egnahemskommissiondren ska nir uppdraget utfors arbeta med
referensgrupper och férvintas med utgangspunkt fran sina iakttagelser vid
behov delta i och arrangera seminarier och konferenser som behandlar
smahusbyggande.

Egnahemskommissiondren ska med utgangspunkt i sina iakttagelser och
slutsatser delta i den offentliga debatten.

4.2 Hittills genomforda aktiviteter

Forutom att ta del av tidigare utredningar och forskning har
Egnahemskommissiondren fram till skrivande stund fort dialog med flera
olika aktorer fran bland annat Boverket, Bonava och Sveriges Arkitekter.
Moéten med exempelvis Trd- och Mobelforetagen, Villadgarna och Svenska
Bankforeningen har ocksa dgt rum.

I september genomférdes resor till Visterbotten och till Géteborg. 1
Visterbotten deltog kommissioniren vid tvd runda bords-samtal dar
politiker och tjanstepersoner fran Umed respektive Skelleftea kommun samt
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representanter frin Handelsbanken, Villadgarna och maklar- och
smahusbranschen deltog.

I Goteborg tog kommissiondren initiativ till ett mote med
Egnahemsfabriken och Orust kommun samt ett méte med det kommunala
bolaget Egnahemsbolaget som ingar 1 Forvaltnings AB Framtiden. 1
samband med resan till G6teborg genomfordes en guidad rundtur i Eklanda
triadgardsstad 1 Molndal. Ytterligare en guidad tur gjordes i Tullinge
tradgardsstad 1 augusti.

Under forsta kvartalet 2025 finns en resa till Skdne inplanerad for att beséka
en smahusfabrik samt for att ha méten med ett par utvalda kommuner som

har f6r avsikt att uppféra nya smahusomraden inom en nira framtid.

Den 9 oktober genomférdes ett internt seminarium dar fyra forskare med
bred kunskap inom smahusomradet diskuterade olika fragestallningar
kopplat till uppdraget. Pa detta seminarium var tjanstepersoner frin
enheterna Bostider- och Byggande och Samhaillsplanering pa Landsbygds-
och infrastrukturdepartementet inbjudna att delta som ahorare.

Kommissioniren har ocksa deltagit pa seminarium som initierats av andra
aktorer. Som exempel kan nimnas seminariet “Fler smahus — hur ska det ga
till?” som Bostadspolitik.se arrangerade under Almedalsveckan 2024
tillsammans med Besqgab, Coreco, HSB, Fastighetsidgarna, Magnolia Bostad,
SBAB och Wallenstam. Pa Samhillsbyggnadsdagarna som arrangeras av
Sambhillsbyggarna deltog kommissioniren som talare 1 oktober under
programpunkten ” Ny egnahemsrorelse ska 6ka byggandet av smahus”

Uppdraget har dven uppmirksammats i olika mediekanaler som SVT
Stockholm, P4 Jonk6ping, Goteborgs-Posten, Norrbottens-Kuriren och
branschmedia. Kommissioniren har i flertalet fall blivit intervjuad.

For att kunna féra en mer publik dialog kommer en Facebook-sida med
namnet “Egnahemskommissioniren” att publiceras under sista kvartalet
2024. Eftersom Facebook anvinds av manga organisationer, féretag och
privatpersoner ir det den kommunikationskanal som ar mest relevant att
anvanda for att na ut till ritt malgrupper. Hir kan material som hor till
iamnet delas och interaktion med malgruppen ske.
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5. Utredningens fortsatta arbete

Egnahemskommissioniren tolkar utredningsuppdraget pa sadant satt att det

innehiller tre dimensionetr:

e Generellt verka for ett 6kat smahusbyggande.
e Verka f6r att nya tradgardsstider anldggs.

e Friamjande av en ny egnahemsrorelse

5.1 Hoja smahusbyggandets andel av bostadsproduktionen

I det fortsatta arbetet med uppdraget kommer Egnahemskommissionaren
bland annat att f6rdjupa sig i de avsiktliga och oavsiktliga faktorerna som
presenteras 1 kapitel 3. Faktorer som begransar smabusbyggandet. Det behover
klarliggas vilka av faktorerna som sirskilt begrinsar byggandet av just
smahus for att kunna ta fram forslag pa tinkbara och genomférbara
l6sningar.

Det har, som tidigare nimnts, forts fram ett stort antal méjliga orsaker till
det minskade smahusbyggandet fran forskare, experter,
branschorganisationer, féretag och intressenter. Dialogen med olika aktorer
ska fortga och de argument som askadliggors behover studeras nirmare och
1 vissa fall erfordras ny eller kompletterande statistik och analyser. En bred
kontakt med Sveriges kommuner behéver tas for att fa en 6verblick 6ver
bostadsforsorjningsplaner och for att kunna identifiera vilka hinder som star
i vigen pa kommunal niva for ett 6kat smahusbyggande.

Ytterligare exempel pa fragor som Egnahemskommissioniren avser att
tordjupa sig i dr varfor den samvariation som funnits mellan
smahusbyggande och Gvrigt bostadsbyggande upphor kring ar 2010 och hur
hushallens bostadspreferenser faktiskt ser ut vad giller ekonomisk, social
och ekologisk héllbarhet.

Bostadsproduktion, sirskilt mindre hus, pa landsbygden har sina sirskilda
utmaningar. Btt fordjupat arbete kommer att ske kring hur smahusbyggande
pa landsbygd kan underlattas.

5.2 Verka for att nya tradgardsstader anlaggs

I uppdraget framhalls att kommissionaren ska verka for anliggandet av nya
tridgardsstader. For att kunna jobba vidare med detta behovs en fortsatt
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tolkning av begreppet goras. Vad ingar i konceptet tradgardsstad och kan
anliggandet 6ka genom exempelvis en komplettering i befintliga miljéer?

Inriktningen pa uppdraget dr bostider som erbjuder ett boende med direkt
tillgang till en mindre eller storre tridgard oberoende av byggnadens
utformning eller bostadens upplatelseform.

Egnahemskommissionaren bedomer att det finns ett vixande intresse bland
arkitekter, kommuner och bostadsutvecklare for tridgardsstaden som

koncept. Genom att géra resor i landet och arrangera méten och seminarier
kommer kommissioniren att sprida kunskap om tridgardsstaden och frimja

denna rorelse.

5.3 Framjande av en ny Egnahemsrorelse

Kommissioniren ska verka for en ny egnahemsrorelse. For att kunna jobba
vidare med detta beh6vs en fortsatt tolkning av begreppet goras. Vad
innebir en modern egnahemsrérelse och hur kan en sadan implementeras i
ett 6kat smahusbyggande?

Ambitionen ir att med moderna verktyg kunna underlitta f6r manniskor att
med liten eller stor egeninsats ha moijlighet att bygga sitt eget smahus. Nar
enskilda minniskor dr sina egna byggherrar kan kostnaderna sinkas. Detta ér
kanske den mest effektiva vigen till relativt liga boendekostnader, sirskilt
sett 6ver tid.

5.4 Avtal

I uppdraget framhalls att delredovisningen ska innehalla kommissionirens
bedomning av férutsittningarna for att kunna bidra till att avtal om
smahusbyggande sluts och for att nya tridgardsstider planeras.

Forutsattningar for att kunna bidra till att avtal om smahusbyggande sluts
beror pa hur begreppet avtal tolkas. En strikt tolkning av begreppet
torutsitter en rittsligt bindande 6verenskommelse mellan tvd parter om
deras rittigheter och skyldigheter gentemot varandra.

I Sverigeférhandlingen och fyrsparsavtalet mellan Stockholm-Uppsala slots
avtal dir staten erbjod infrastrukturinvesteringar i utbyte mot att
kommunerna atog sig att bygga ett visst antal bostidder. Bada parter hade
nagot att erbjuda som den andra parten var i behov av. Varken tid eller
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resurser talar fOr att denna utredning bor lagga energi pa att formulera och
faststilla ett antal avtal mellan exempelvis kommuner och staten.
Utredningen saknar ocksa resurser fOr att erbjuda nagot till motparten,
exempelvis infrastrukturinsatser, ekonomiska bidrag eller annat.

Diremot finns det anledning att arbeta fram ett antal utvecklingskoncept for
att frimja smahusbyggande, exempelvis i sa kallade utsatta omraden, for att
Oka kunskapen och spridningen av tridgardsstader. Men ocksa for att
utveckla en modern form av egnahemsrorelse. Om extra resurser tilldelas
uppdraget skulle mycket kunna goéras fo6r att uppna den hir sortens
utvecklingsavtal. Sidana avtal med exempelvis kommuner som vill vara
toregangare skulle vara intressanta att utveckla.

6. Begrepp

Nedan definieras ett antal begrepp som anvinds i delrapporten.

Smdbus

Begreppet smahus anvinds av Statistiska centralbyran for friliggande en- och
tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus. Bostadshuset far innehélla hégst
tva bostadsligenheter.

Flerbostadshus
Begreppet flerbostadshus anvands av Statistiska centralbyran for
bostadsbyggnader innehallande tre eller flera ligenheter inklusive
loftgangshus.

Egnahens

Avser ett smahus som 4ags av en privatperson. Forsta dgaren ar pa ett eller
annat sitt involverad 1 uppforandet av byggnaden. Ordet egnahem har skiftat
1 betydelse och ursprungligen var inneb6rden ett eget mindre jordbruk eller
bostadshus som dgdes och beboddes av en dgare med familj. Senare blev
innebo6rden ett enfamiljshus som finansierats med statliga lan och egen
arbetskraft.

Tradgardsstad
Avser ett bostadsomrade med smaskalig bebyggelse av olika hustyper. Det
grona i form av gemensamma gronomraden, egna tridgardar, hackar mot

gatan och trid har en central plats 1 tradgardsstaden.
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Aganderitt

Avser bostader som édgs av en privatperson. Det absolut vanligaste formen
av dganderitt ar att ett smahus men en dganderitt kan ocksd vara en ligenhet
1 ett flerbostadshus, s k dgarligenhet. De som ir folkbokférda pa bostaden ar
inte nédvandigtvis dgare till bostaden.

Bostadsrtt

Avser bostider som dgs av bostadsrittsforeningar eller bostadsforeningar.
En bostadsrittsforening ar en ekonomisk férening som ska ha minst tre
medlemmar. En bostadsrittsinnehavare dger inte sin bostad utan dger ritten
att bo 1 en specifik ligenhet samt andelar 1 bostadsrattstéreningen.

Tomtratt
Innebir ritten att nyttja en fastighet (mark) utan att iga den. Agaren, oftast
en kommun, upplater fastigheten under obestimd tid mot en arlig avgift.

Hyresratt

Avser bostider som hyrs fran en fastighetsigare eller hyresvird. Detta kan
vara en ligenhet, ett smahus eller nigon annan typ av bostad. Hyresgasten
dger inte bostaden eller nagon andel i en férening och far bo i ligenheten i
utbyte mot en manadshyra.

7. Kallforteckning

Kallor for 2.3 Egnahemsrorelsen och 2.4 Tradgardsstader
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Germundsson Tomas, Landsbygdens egnabem. Egnabemsrirelsen, smabruket och
landskapet i sydsvenskt perspektiv. 1993 (doktorsavhandling, Geografiska
institutionen vid Lunds universitet).

Germundsson Tomas, Egnaben: som smabruk. Den statliga egnabemsverksambetens
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351998, sid 19-34.

37 (38)



Claesson Goran C-O, Hur egen hérd blev guld vérd. 1975. Samhallsanalys AB.

Egnahemsbolaget, 70 000 egnabem. Berdttelsen om Egnabemsbolaget 1933-2022.
2022. Goteborgs Egnahem AB.

Volny Olle. Arkitektur genom arbete. Organiserat sjalvbyggeri i Stockholm 1927—
1976. 1977. Statens rad f6r byggnadsforskning, Stockholm.

Eriksson Eva Et# eget hem pa fri grund. Byggnadskultur nr 1/1990.
Byggnadsvirdsforeningen.

Boverket, Rapport 2024:3 - Uppdrag att ta fram underlag for okat smabusbyggande
Forshed Kjell, A# vara sin formel trogen. 2021, Arkitektur forlag

Radberg Johan, Den Svenska tridgdrdsstaden. 1994. Byggforskningsradet

38 (38)



Regeringskansliet
Vaxel: 08-405 10 00
WwWw.regeringen.se




	1.    Inledning
	2.    Bakgrund
	2.1    Lågt småhusbyggande i Sverige
	2.2    Regeringens pågående arbete
	2.3    Egnahemsrörelsen
	2.3.1    Egnahemsrörelsens ursprung
	2.3.2    Egnahemslånefonden
	2.3.3    Egnahemsföreningar
	2.3.4    Förmedlingen av egnahemslånen
	2.3.5    Egnahemsområden i Stockholm
	2.3.6    Framtidens egnahemsrörelse

	2.4    Trädgårdsstäder
	2.4.1    Historik
	2.4.2    Trädgårdsstäder i Sverige
	2.4.3    Trädgårdsstadens bärande idéer
	2.4.4    Kommissionärens definition
	2.4.5    Samband mellan Egnahemsrörelsen och Trädgårdsstaden


	3.    Faktorer som begränsar småhusbyggandet
	3.1    Avsiktliga faktorer
	3.2    Oavsiktliga faktorer
	3.2.1    Omotiverade skatter/avgifter
	3.2.2    Stigande kostnader för taxor och avgifter
	3.2.3    Kreditrestriktioner
	3.2.4    Höga byggkostnader
	3.2.5    Långa handläggningstider
	3.2.6    Hopblandning av myndighetsutövning och ekonomiska intressen hos kommunerna
	3.2.7    Kvantitativa mål och resursbrist på kommuner
	3.2.8    Bristande underlag om bostadsbehovet
	3.2.9    Hinder kopplade till lagstiftning
	3.2.9.1    Riksintressen
	3.2.9.2    Översiktsplanens roll
	3.2.9.3    Flera lagstiftningar gäller parallellt
	3.2.9.4    Länsstyrelsernas förändrade uppdrag

	3.2.10    Institutionella faktorer
	3.2.11    Systematisk underproduktion av byggrätter
	3.2.12    Överutnyttjande av BRF-lagstiftningen
	3.2.13    Förändrade planeringsideal
	3.2.14    Positiva effekter av eget ägande underskattas?


	4.    Genomförda aktiviteter
	4.1    Uppdragsbeskrivning
	4.2    Hittills genomförda aktiviteter

	5.    Utredningens fortsatta arbete
	5.1    Höja småhusbyggandets andel av bostadsproduktionen
	5.2    Verka för att nya trädgårdsstäder anläggs
	5.3    Främjande av en ny Egnahemsrörelse
	5.4    Avtal

	6.    Begrepp
	7.    Källförteckning

