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Forord

Foreliggande rapport innehéller en enklare forstudie inom ett storre
utredningsuppdrag. Det dr den forsta delrapporten inom regeringsuppdrag
S2014/4994/PBB ”Uppdrag att utreda behovet av och forutsittningarna
for okat byggande av sméhus”, 2014-06-19. Uppdraget i dess helhet ska
slutredovisas till Socialdepartementet senast 2015-05-29.

Projektledare och kontaktperson &r Bo Soderberg.
Forfattare ar Lillemor Hult, Marie Rosberg, Pl Sjoberg och Bo

Soderberg. Dartill har Peter Karpestam, Mark Mostert och Vanessa
Stjernborg deltagit i datainsamling och analys.

Karlskrona, september 2014

Janna Valik
Generaldirektor
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Sammanfattning

Detta dr forstudie inom ett storre regeringsuppdrag. Analysresultaten ar
preliminéra.

Vi redovisar statistik Gver bostadsbyggandet i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Gdteborg och Malmo, samt i Uppsala kommun for
tidsperioden 1975-2013. Bostadsbyggandet efter 1995 har genomgaende
varit lagre dn vad som motsvarar befolkningsutvecklingen.
Sméhusbyggandet andel av den totala bostadsproduktionen har minskat
under hela tidsperioden.

Vi genomfor en kvalitativ undersdkning av vilka uppfattningar som kan
foreligga inom den svenska bostadssektorn om varfor sméhusbyggandet
har den nuvarande omfattningen och inriktningen. Intervjuer gérs med
marknadsaktorer och myndighetsforetriadare. Det ger en delvis splittrad
bild, men nagra teman tenderar att dterkomma.

Den observerade utvecklingen ses till stor del som en hogst naturlig
konsekvens av de i grunden &ndrade forutséttningarna for
bostadsproduktion och bostadskonsumtion som skett successivt sedan
1970-talet. Konsumenternas preferenser har delvis fordndrats i riktning
mot en 0kande efterfragan pa centrala ldgen. Bostadssubventioner, skatter
och finansieringsvillkor bidrar till att i l14gre grad 4n tidigare premiera kop
av nya smahus. ROT-avdragen gynnar kvarboende i befintliga hus. Den
begriansade tillgdngen pd mark i centrala 14gen i kombination med hog
efterfragan pé nya planer for bostadsbyggande gor att kommunerna
premierar framtagande av planer for flerbostadshus pa bekostnad av
planer for sméhusbebyggelse, eftersom de senare generellt har lagre
exploateringsgrad. Hoga produktionskostnader for nya smahus tycks inte
vara ndgot storre hinder, medan ddremot hga markpriser ar det. Det
finns ingen kapacitetsbrist i produktionsledet som begrénsar
smahusbyggandet. Daremot racker inte alltid kapaciteten pa kommunerna
for att snabbt fa fram planer och samtidigt sékerstélla att
stadsbyggnadsvirden vérnas. Det finns ett stort intresse hos kommunerna
for nya former av urbant sméhusbyggande med hog exploateringsgrad
men detta har d&nnu inte hunnit sla igenom i form av storre volymer.

Vi genomf6r en prelimindr kartlaggning av tillgangen pa mark for
sméhusbebyggelse i de tre storstadsregionerna och i Uppsala. Tillgdngen
forefaller vara god. Ett aktivt planarbete pagér och ny mark for
bostadsbebyggelse kommer fram fortlopande. Andelen som inriktas mot
smahusbyggande éar liten.



1 Inledning

Problemomradet

Problemomrédet beskrivs utforligt i uppdragstexten (se Bilaga 5).
Bakgrunden ar att det rader en stark urbaniseringsprocess i landet, att
denna process (dtminstone delvis) bidragit till en 6kande bostadsbrist i
storstadsomradena (som har den storsta befolkningstillvixten), samt att
det generellt finns starka preferenser for att bo i smahus. Under dessa
forutséttningar kunde man vinta sig att produktionen av nya smahus i
storstadsregionerna skulle vara stor, men s tycks inte vara fallet. Varfor
byggs det da sé (forhallandevis) f4& sméhus?

I foreliggande rapport redovisar vi en dversiktlig delstudie inom detta
problemomréde. Vi koncentrerar oss pa tre fragestillningar: (1) Ar
sméhusbyggandet verkligen 14gt? (2) Vilken bild har initierade
marknadsaktorer och myndighetsforetrddare av vad detta (eventuellt) laga
smahusbyggande i sddana fall skulle kunna bero pa? (3) Verkar det finnas
tillgdng pé mark som ldmpar sig for smahusbyggande?

Hypoteser och metod

Utgéngspunkten i det regeringsuppdrag vi fatt &r att smahusbyggandet ar
lagt, mojligen till och med anmérkningsvért lagt. Var hypotes blir darfor
att sd dr fallet. Vi aterger beskrivande statistik 6ver bostadsproduktionen.
Utbudsforandringen analyseras 6ver en langre tidsperiod, geografiskt
nedbruten pa region- och kommunniva och i relation till
befolkningsfordndringen. Vi studerar hur smahusproduktionens andel av
den totala bostadsproduktionen har foréndrats over tiden.

Utifran kunskap om bostadsmarknadens funktion och de institutionella
forutsittningarna pa den svenska marknaden kan vi formulera ett antal
prelimindra hypoteser om vad som kan forklara att smahusbyggandet ér
lagt. Vi later de preliminidra hypoteserna ligga till grund for hur vi
utformar en intervjuguide som vi anvinder vid intervjuer med utvalda
marknadsaktorer och myndighetsforetradare. Med intervjuerna avser vi
att svara pa fragan vilka fragestéllningar och hypoteser som é&r vérda att
ga vidare med i uppdraget. De preliminira hypoteserna dr nagot vi avser
att utveckla och precisera i denna delstudie, snarare 4n att testa.

Preliminért ser vi potentiella forklaringar till ett lagt smahusbyggande i
storstadsregionerna inom f6ljande omraden: det rader brist pa lamplig
mark, markpriserna ér for hoga, produktionskostnaderna for nya sméhus
ar for hoga, priserna pa begagnade smahus &r for 14ga, det ar svag
efterfragan pa just nya smahus, produktionskapaciteten for
sméhusbyggande dr for 1&g, produktionskapaciteten for
infrastrukturinvesteringar ar for lag, det ar svart att I9sa finansieringen, i
den kommunala planeringen finns det ett svagt intresse for



smahusbebyggelse, urban smahusbebyggelse med hog exploateringsgrad
och efter internationell arkitektonisk forebild har inte slagit igenom i den
kommunala planeringen, eller ens bland bostadskonsumenterna.

En av de hypoteser som vi i den kvalitativa undersdkningen véljer att
forhallandevis forutséttningslost problematisera kan vi redan nu
undersoka kvantitativt, ndimligen antagandet att det rader brist pa lamplig
mark. Den hypotes vi testar hér &r att det inte finns nédgon egentlig
tillgang pa byggklar tomtmark for smahusdndamal, samt att det i det
kommunala planarbetet bara kommer fram ett fatal tomter for
sméhusbebyggelse per ar. Tillgangen pé byggklar tomtmark analyserar vi
genom att inventera fastighetsregistret och fastighetstaxeringsregistret.
Tillgangen pa planlagd mark och pagiende planarbeten analyserar vi
genom att sammanstélla inventeringar som gjorts av Lénsstyrelser,
regionala planeringskontor och kommuner.

Ar det ratt fraga att studera?

Viss kritik har riktats mot denna utredning redan innan den startade. Den
huvudsakliga utgdngspunkten for kritiken forefaller vara att ett 6kat
smahusbyggande aldrig kan bli den avgdrande l6sningen pa problemet pa
bostadsmarknaden, ndmligen bostadsbristen. Stor bostadsbrist kréver
stora hus, tycks man mena — 1ag bebyggelse innebédr med nddvéandighet
en mindre effektiv exploatering av (den begriansade) resursen titortsmark.

Haér finns det dock anledning att mer noggrant granska internationella
exempel och den internationella litteraturen om stadsbyggnad. Vi har i
detta preliminéra stadium hittat &tminstone en empirisk studie av
sambandet mellan exploateringsgrad och byggnaders héjd (AECOM,
2009). Dér framkommer intressanta, och mojligen smatt Gverraskande,
resultat som visar att man dven med forhdllandevis lag bebyggelse kan
astadkomma ett mycket stort antal bostdder per markyta, fullt i nivd med
vad man med betydligt hdgre bebyggelse kan uppna.

Vi vill dock for sékerhets skull klargdra att vi ér fullt medvetna om att ett
okat smahusbyggande inte dr den avgdrande 16sningen pa problemen pa
bostadsmarknaden, sdrskilt inte pa kort sikt. Men vi vill samtidigt
paminna om att inte heller ett 6kat byggande av flerfamiljshus ar den
avgorande 16sningen pa bostadsmarknadens problem. Mot bakgrund av
ett stort antal studier under senare ar (som t.ex. Boverket, 2013 och

2014 a, och dir refererade arbeten) vet vi att den svenska
bostadsmarknaden besvéras av ett flertal problem, och att det inte finns
nagon enskild huvudldsning.

Alla bestandsdelar av bostadsmarknaden dir man kan misstinka att det
finns problem, hinder eller daligt utnyttjade resurser fortjénar att
analyseras. Sddana analyser bor goras pa vetenskaplig grund, med
internationell utblick, och med ifrdgasittande av himmande restriktioner
som radande institutionalia eventuellt utgor.
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Vad ar ett smahus?

Huruvida en bostad &r ett ”smahus” eller ett “flerbostadshus” — i strikt
juridisk bemérkelse — kan ha stor praktisk betydelse. Det paverkar till stor
del vilka skatteregler som ska tillimpas och ddrmed hur stor
fastighetsavgiften blir och vilken skatt man ska betala pa 16pande
ekonomisk avkastning fran fastigheten. Besittningsskydd for hyresgéaster
ir ocksa olika starkt beroende pa vilken fastighetstyp det ér friga om. '

Men vid vissa analyser av bostadsmarknaden kan de juridiska definitioner
som “hédndelsevis” rékar gélla, for 6gonblicket, i just Sverige, vara en
onodig restriktion. I det aktuella uppdraget vill vi tills vidare undvika att
helt 1sa diskussionen om “sméhus” till vad som ér juridiskt definierat. Vi
refererar ndgot oprecist till en mer vardaglig uppfattning som ar vad
bostadskonsumenter inrymmer, eller skulle kunna inrymma, i begreppet.

Vi tinker oss ett smahusbegrepp som refererar till féljande typer av
fastigheter. Marken innehas med dgande- eller tomtritt. Agaren bor
normalt sjélv 1 huvudbostaden. Det kan férekomma flera separata
bostadsenheter i fastigheten men dessa disponeras av dgaren eller andra i
dennes hushall eller hyrs ut, men i de fall de hyrs ut dr det normalt inte
fraga om en uthyrning i (ekonomiskt) stor skala. Det blir en vid
”definition” som skulle kunna motsvara det internationella begreppet
owner-occupied housing.

" Det skatteridttsliga begreppet “smahusenhet” (med typkoden 220) definieras genom de
lagar, forordningar och réttsfall som ar vigledande for fastighetstaxeringen. Om man
bortser ifran den djungel av sofistikerade detaljer, gransdragningsproblem och specialfall
som finns pa fastighetstaxeringsomradet kan man forenklat séga att smahusenheter i
huvudsak &r detsamma som en- och tvafamiljsfastigheter. Sjdlva smahuset pa en
smahusenhet kan tillhdra byggnadskategorin radhus, kedjehus eller friliggande sméhus.
Till sméhusenheter riknas bade taxeringsenheter for permanentbostéder och
fritidsbostidder. Sméhus finns, féorutom pa sméhusenheter, d&ven pa lantbruksenheter. Pa
smahusenheter kan det finnas, forutom sjdlva sméhuset, &ven komplementbyggnader och
komplementbostadsbyggnader.

Smaéhusenheter asitts taxeringsvirde pa annat sitt &n hyreshusenheter och beldggs med
fastighetsavgift efter annan princip. Huruvida en fastighet 4r en smahusenhet eller
hyreshusenhet har dven betydelse inom andra omraden. Den 16pande avkastningen frén
fastigheter sker pa olika sétt beroende pa om det skatteréttsligt dr friga om en
privatbostadsfastighet eller en nédringsfastighet. I normalfallet 4r en smahusenhet som
anvinds som privatbostad en privatbostadsfastighet och den beskattas som inkomst av
kapital och efter enklare och schabloniserade regler &n vad som é&r fallet med
néringsfastigheter, som beskattas som inkomst av néringsfastighet.

Begreppet smahus eller smédhusenhet anvinds forvisso inte i hyreslagstiftningen men
néraliggande begrepp har stor betydelse pa marknaden for hyresratter. Hyresgésters
besittningsskydd dr normalt svagare nir en lagenhet finns i ett en- eller tvafamiljshus &n
om den finns i ett flerbostadshus.



I det allménna medvetandet pa den svenska bostadsmarknaden finns det
ett antal typfall av sméhus. Dar ingar bostidderna pé ett storskaligt
jordbruk, Per Albin-torp, villastddernas villor av typen ”Villa Villekulla”
— dven ndr dessa &r sa stora att de delats upp i flera separata
bostadsenheter, radshusmattorna fran miljonprogrammets dagar, och det
som sedan négra ar kallas stadsradhus, och allt diremellan. Intressanta
exempel pa mycket attraktiva sméahus i stadsmiljo finns, bl.a. i Viéstra
hamnen i Malmd. Men vi vill tdnja pa begreppet ytterligare nagot och
dven rikna in vissa hustyper som idag knappast finns representerade i den
svenska bostadsstocken.

Vi tanker oss t.ex. att det nog skulle kunna finnas ett intresse bland
konsumenterna for stadsradhus som ér, sdg, 5 vaningar hoga —med hiss
inne i huvudbostaden. Beldgna pa tomter som &r mindre &n 200 m?,
centralt i staden, vid en gata med mattlig trafik men nérhet till ett
myllrande folkliv. P& de forsta tva vaningsplanen finns kanske 2-4
uthyrningsldgenheter som disponeras av familjemedlemmar eller
hyresgister, eller kanske en butik eller ett kontor. Oversta vaningen har
sannolikt takterrass med viss utsikt over staden, kanske utomhuskok
och/eller viaxthus. Parkeringsplats for de egna bilarna finns i tunnel under
radhusraden. Tomten behdver inte vara storre én att den ger plats &t
byggnaden, en smal gron remsa framfor entrén, och hogst 100 m*
tradgérdstomt pa baksidan. Danderydsgatan i Stockholm é&r en forebild
for hur ett omrade med hoga, smala stadsradhus skulle kunna se ut mot
gatan.

Hur vill manniskor bo?

Det finns flera tillvigagangssitt for att undersoka hur ménniskor vill bo.
Man kan (1) stélla direkta frdgor om boendepreferenser, (2) gora
djupintervjuer kring de virderingar som styr bostadsvalet och pé sé sétt
kringga forutfattade meningar om vilka boendekvaliteter som kan
sammanhénga med respektive boendeform, t.ex. vad ett ”smahus” kan
vara, (3) dra slutsatser om boendepreferenser utifran de priser (och hyror)
som betalas pa den fria bostadsmarknaden, samt (4) skatta
bostadsefterfragan i analyser dér variationen i bade bostadspriser och
inkomster och andra socioekonomiska variabler tas i beaktande.
Dessutom kan man gora meta-analyser av resultaten fran tidigare studier.

I detta preliminéra stadium av utredningen diskuterar vi kortfattat resultat
av de forsta tva typerna av analyser. For det forsta har vi fragat ett urval
av befolkningen hur de helst vill bo. Undersokningen genomfordes i form
av enkiter till ett urval av respondenter i SIFOs panel. Enkéten
genomfordes samordnat med en annan pagéende utredning pa Boverket.
Inga restriktioner var knutna till svarsalternativen. De svarande har t.ex.
inte ombetts att ta hiansyn till vad som vore ekonomiskt mojligt, huruvida
det dr i ndgon viss hushéllssituation det foredragna alternativet véljs, eller
liknande. Endast raka svar om vilka boendealternativ respondenten
foredrar har efterfrigats.
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Enkiten har skickats ut till 25 001 personer i aldrarna 20 till 79, varav

5 153 svarade. Tre av enkétens fragor ar relevanta for denna rapport.
Fragorna handlar om var man vill bo, i vilken typ av hus man vill bo, och
med vilken typ av upplatelseform. Resultaten har vigts samman sé att de
motsvarar ett representativt urval med avseende pa alder, kon och i vilken
A-region man bor. Frdgorna och svaren éterges i Tabell 1.

Tabell 1 Resultat fran SIFO-enkiit om boendepreferenser till
personer i aldrarna 20 till 79 ar. For fraga (1) anger siffrorna andelen
svarande for respektive svarsalternativ. For fraga (2) och (3) anger
siffrorna andelen svarande betingat av vilket svarsalternativ som valts pa

fraga (1).

Stockholm Géteborg Malmé ) Vet ej Inget
Fragor/ med med med Ovrigt tveksam svar
Svarsalternativ omnejd omnejd omnejd
(1) Vilken region i landet skulle du 0.24 0.14 0.08 0.40 0.06 0.08
helst vilja bo i? ’ ’ ’ ' ’ ’
(2) Hur skulle du helst vilja bo?
Smahus 0,43 0,52 0,52 0,54 0,51 0,55
Radhus 0,08 0,07 0,10 0,07 0,07 0,08
Lagenhet i flerbostadshus 0,38 0,24 0,24 0,15 0,16 0,13
Qard, jordbruksfastighet eller 0,06 0,09 0.10 0.18 0.16 012
liknande
Annat, vad? 0,03 0,04 0,03 0,04 0,02 0,04
Tveksam vet ej 0,03 0,03 0,01 0,02 0,09 0,08
(3) Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha?
Agande 0,54 0,66 0,67 0,76 0,69 0,70
Bostadsratt 0,28 0,20 0,19 0,12 0,13 0,13
Hyra 0,16 0,12 0,12 0,10 0,12 0,09
Arrendera, jordbruk 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01 0,00
Annat, vad? 0,00 0,01 0,01 0,01 0,05 0,01
Tveksam, vet ej 0,01 0,02 0,01 0,01 0,05 0,06

Svaren pa fraga (1) indikerar en dnskan om geografisk spridning pa
storstadsregionerna som tdmligen vél svarar mot hur befolkningen
faktiskt bor idag.

Bland svaren pa fréga (2) &r det rimligt att sla ihop svarsalternativen
”smahus”, “radhus” och “gard...”, och att uppfatta dessa som svarande
mot sméhus i den vida bemérkelse som vi tills vidare vill anvinda. Man
far da ett tydligt svar som innebar att minst hélften av alla tillfragade vill
bo i ndgon form av sméhus, oavsett i vilken region de helst vill bo. Bland

de som helst vill bo 1 Stockholm dr det ndrmare 6 av 10 som vill bo 1



sméhus. For Goteborgs- och Malmé-alternativen ér det kring 7 av 10 som
vill bo i smahus, och i 6vriga regioner vill ca 8 av 10 bo i smahus.

Svarsmonstret dr ungefar detsamma pa fraga (3). Alternativet “dgande”
dominerar i alla regionalternativen. Men i Stockholm ér det ett nagot
svagare intresse for detta alternativ dn i de Gvriga regionerna.

Uppdragsgivarens utgangspunkt stimmer saledes bra i dessa tva
avseenden: De flesta vill bo i sméhus, och de flesta vill 4ga sin bostad.

Vi tittar ocksé i en annan undersdkning pa hur bostadspriserna fordelar
sig geografiskt i ett urval av tillvixtregioner. Vi har sirskilt studerat
priser och boendeutgifter i bostadsréttsldgenheter i de tre
storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo, samt Uppsala.
Resultaten fran denna undersdkning redovisas i detalj i nésta
marknadsrapport (Boverket, 2014 b) som publiceras inom kort.

Huvuddragen i resultaten dr att det &r en markant koncentration av hoga
bostadspriser i de mest centrala ldgena. Prisnivaerna faller sedan snabbt
med 6kande avstand fran centrum. Toppriserna i de respektive stiderna
varierar dock och centrala Stockholm uppvisar de i sarklass hogsta
prisnivderna. Sammantaget visar resultaten pé ett stort efterfragetryck pa
mycket centralt beldgna bostdder, samtidigt som det i alla de studerade
regionerna finns bostdder med mer mattliga prisnivaer, sett ur ett
boendeutgiftsperspektiv, i mindre centrala ldgen.

11
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2 Smahusproduktionen
Bostadsbyggande och befolkningsutveckling

Vi analyserar data 6ver bostadsbyggandet i de tre storstadsregionerna
samt Uppsala for tidsperioden 1975-2013.

For sma geografiska omraden ér sifferserier 6ver arlig bostadsproduktion
kraftigt varierande och svara att tolka. Detta géller sérskilt ndr man tittar
pa byggandet pd kommunniva, men faktiskt &ven pa regionniva. Vi
intresserar oss darfor inte frimst for serier 6ver bostadsproduktion i
absoluta tal utan normerar dessa med vardet for befolkningsokningen, for
respektive tidsperiod och region. 2

For att avgora om bostadsproduktionen édr ”lagom stor” behdvs en
jamforelsenorm. Vi tar avstamp i en tidigare analys av bostadsbristen och
bostadsbyggnadsbehovet (Boverket, 2012). Dér rapporteras att
boendetitheten, d.v.s. antalet personer per antalet bostadsenheter, i
Sverige legat kring 2,1 sedan 1990-talets borjan, med viss regional
variation. Utifran den siffran kan man som ett grovt och enkelt
benchmark séga att bostadsproduktionen &r ”’lagom stor” nér antalet
bostdder som produceras uppgér till ca 0,5 génger befolkningsékningen.

I rapporten kommer man ocksé fram till att bostadsmarknaden befann sig
i jamvikt kring 2003. For att fa en ndgot mer precis jimforelsenorm for
vad som dr en ’lagom stor” bostadsproduktion anvénder vi darfor det
inverterade vérdet av boendetitheten i respektive kommun och region ar
2003. Vi sdger att bostadsproduktionen &r for liten om den (med
befolkningsdkning) normerade bostadsproduktionen &r lagre dn det
inverterade virdet av boendetéthet ar 2003, och for stor om den &r hogre
an detta varde. | Tabell 2 redovisas boendetithet i de studerade
regionerna ar 2003, samt det inverterade vardet som utgor var
jamforelsenorm.

Vi har inget motsvarande enkelt matt p4 om sméhusproduktionen ar en
”lagom stor” andel av totalproduktionen. Vi tittar bara pd om andelen
minskar over tiden.

Vi redovisar det totala bostadsbyggandet, normerat med
befolkningsdkningen, for de tre storstadsregionerna i Figur 1-3. For att
Oka lasbarheten har vi summerat data 5-arsvis, med start 1975 (som ar det
forsta &r for vilket data finns tillgdngliga elektroniskt, och aggregerade pa
de nuvarande kommunerna).

? Btt problem tillkommer dock nédr man gor sa. For de ar da befolkningen minskar (vilket
intrdffar vid ett flertal tillfdllen i de studerade kommunerna sérskilt under aren fore 1980-
talets mitt) har kvoten mellan bostadsbyggande och befolkningsfordndring ingen
meningsfull tolkning.



Tabell 2 Boendetithet ar 2003 och jimforelsenorm (i forhillande till
befolkningsforindringen) for ett ”’lagom stort” bostadsbyggande, i de
studerade regionerna och kommunerna. Kélla: SCB och egna
berdkningar.

Geografiskt Boendetithet 2003 Jamférelsenorm for
omrade bostadsbyggandet
Storstockholm 2,08 0,48
Storgbteborg 2,15 0,46
Stormalmd 2,09 0,48
Stockholm 1,85 0,54
Goteborg 1,97 0,51
Malmo 1,93 0,52
Uppsala 2,10 0,48

I Bilaga 1, Figur BI-B7, finns en mer detaljerad bild av
bostadsproduktionen for var och en av de tre storstadsregionerna, samt
for de tre storstiderna och Uppsala. Dessa figurer ger dock ingen bild av
bostadsproduktionens respons pa den efterfrageforandring som
befolkningsférdndringen innebér.

Figur 1 Bostadsbyggande i Storstockholm 1975-2013 i forhallande till
befolkningsutvecklingen. Killa: SCB och egna berdkningar.
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Figur 2 Bostadsbyggande i Storgoteborg 1975-2013 i forhallande till
befolkningsutvecklingen. Kélla: SCB och egna berdkningar.
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Figur 3 Bostadsbyggande i Stormalmo 1975-2013 i forhallande till
befolkningsutvecklingen. Kélla: SCB och egna berdkningar.
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Vi konstaterar att den totala bostadsproduktionen har varit mycket stor
t.o.m. mitten av 1980-talet. Dérefter har den varit ungefér ”lagom stor”
t.o.m. mitten av 1990-talet, ungefar samtidigt med att
fastighetsmarknaden naddde en prisbotten efter fastighetskraschen. Fran
och med 1990-talets mitt, d& bostadspriserna nistan undantagslost har
oOkat, har bostadsproduktionen i de tre storstadsregionerna varit nadgot for
liten.



Smahusens andel av totala
bostadsproduktionen

1 Figur BI-B7, 1 Bilaga 1, kan man mdjligen skonja att
smahusproduktionens andel av den totala bostadsproduktionen ar i
genomsnitt avtagande i flera fall. Vid ndrmare granskning visar det sig att
det i samtlig studerade geografiska omrédena &r en i genomsnitt
avtagande trend Over hela tidsperioden. Monstret framtrader tydligt i
Figur 4 dér smahusproduktionens andel av totalproduktionen plottats.

Figur 4 Smahusproduktionens andel av det totala bostadsbyggandet
1975-2013 i regionerna Storstockholm, Storgéteborg och Stormalmé,
samt kommunerna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala.
Kélla: SCB och egna berakningar.
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3 Uppfattningar inom
bostadssektorn

Intervjuférfarande

For att skapa oss en rimlig uppfattning om hur de olika aktdérerna pa
omradet stiller sig till utredningens tre huvudfragor har vi valt att
genomfora en kvalitativ intervjustudie med kunniga bransch- och
myndighetsforetriddare.

Intervjuerna har genomf06rts antingen pé de intervjuades arbetsplatser
eller 6ver telefon. Samtliga intervjuer har spelats in och darefter
transkriberats vartefter svaren analyserats. Intervjuerna har i synnerhet
fokuserats pa att soka finna svar pa vilka fragestéllningar och hypoteser
vi bor gé vidare med pa djupet och utveckla i det fortsatta arbetet.

Vi har stillt frAgor inom ett antal frigeomraden dér teman varit (1) Mark,
(2) Produktion, (3) Planforfarandet och (4) Bostadskonsument. Inom
dessa fyra omréden har ett antal frdgor formulerats, men intervjuformen
har ocksa varit av sddan karaktér att vi dppnat for informanten (-erna) att
komma med egna perspektiv och mojliga svar pa studiens prioriterade
fragestéllningar.

Vid en genomgéng av genomforda intervjuer kan vi se att nagra
anledningar till den radande situationen pa smahusmarknaden sérskilt
utmaérker sig. Nedan redovisar vi de hinder, forutséttningar och forslag
for ett 6kat smahusbyggande som studiens informanter tydligast pekat ut
under respektive teman.

En intervjuguide finns i Bilaga 2.

Intervjuade aktorer

I detta skede valde vi ut personer med syfte att f4 en god representation
for foljande tre yrkesomraden: den kommunala plan- och
exploateringsprocessen i tillvixtregioner, tillverkning och forséljning av
smahus, samt formedling och radgivning pa marknaden for
sméhusfastigheter. Urvalet har gjorts subjektivt — det viktiga i detta ldge
ar inte att fa en fullstindigt representativ bild, utan att forsékra sig om att
fa &mnesomrédet belyst pa ett mangsidigt och intressant sitt av kunniga
och erfarna experter inom sina respektive omraden. Alla intervjuoffer har
visat stort engagemang och gedigna kunskaper i de studeradeomradena.

Var ambition var att dstadkomma 2-5 intervjuer i vart och ett av
yrkesomradena, givet den snéva tidsramen for delstudien, ndmligen att
genomfora den under den mest intensiva semesterperioden. Antalet
intervjuade blev slutligen totalt 13, varav 4 med smahusleverantorer, 6



med kommunforetradare, 2 representanter frén byggbranschen och 1
inom fastighetsformedlingsomradet. Vi har ndjt oss med detta antal
eftersom vi successivt under intervjuprocessen funnit att vi fatt ett
tillrackligt méngfasetterat och innehéllsrikt resultat. Bland de intervjuade
finns flera olika typer av aktorer och perspektiv representerade men vi ar
samtidigt medvetna om att det finns stora brister i representationen for
sdrskilt mindre kommuner och lokala delmarknader i storstadsregionerna.

En forteckning 6ver intervjuade personer finns i Bilaga 3.

Vem ar konsument?

Det tycks till att borja med finnas en uppfattning om att ndr man idag
bedomer att det ar ett litet sméhusbyggande gér man det vanligtvis med
en felaktig referenspunkt. Resonemangen hamnar létt i att se tillbaka pé
1980-talet — och tidigare — nér kopare av nyproducerade sméhus till stor
del var unga par, eller unga smabarnsfamiljer, som kom mer eller mindre
direkt fran ett kort boendeperiod i en hyresldgenhet. Utan formdgenhet,
sparkapital, bostadskarridr bakom sig. De blev smahuskdpare via den
kommunala tomtkon. Kopet finansierades med 1an med kraftiga statliga
rantesubventioner. Det var hog ranta, hog inflation, hog marginalskatt
och avdragseffekt. Da visste man att om man bara klarade ekonomin de
forsta 3 aren s& var man hemma. De forutsattningarna kommer aldrig att
komma tillbaka. Det var inte en normal situation, och en orimlig
jamforelsenorm. Det var helt enkelt fel folk som var forstagangskopare
forr. Detta tycks, fran branschforetridares sida, vara ett problem i
debatten om nyproduktion av smahus.

Att det &r trendigt att bo och vistas i den urbana miljon visar inte minst
den urbaniseringsprocess som ligger till grund for denna utredning.
Samtliga informanter vidhéller att sa &r fallet och framfor dessutom att
det under de senaste aren paborjats en kulturell och diskursiv fordndring
vad géller hur man vill leva och bo i storstadsregionerna liksom vad som
anses vara accepterat.

Det framkommer sérskilt i intervjuerna med smahusleverantdrerna att de
unga par i 35-arsaldern som lockas av nyproduktion ar vilbestédllda par
med fasta arbeten och goda inkomster som kan forvarva tomter sa pass
stadsnéra att det dven i sin nya bostad kan ta del av storstadens utbud utan
storre anstrangningar, medan de par som sérskilt sedan bolanetaket
infordes, till f61jd av markpriserna skulle hamna for langt ut frén centrum
istéllet viljer att bo kvar i sin ldgenhet. Man menar att den foréndring vi
nu genomgér ddr manga studerar allt hogre upp i &ldrarna och saledes
senare kommer ut pa arbetsmarkanden for att &n senare fa en fast
anstillning med en 16neniva som mojliggor 4gandet av en bostad
generellt troligen leder till ett minskat smahusbyggande. Nér unga vuxna
idag natt den stabilitet i livet att ett sddant kop skulle vara mdjligt, eller
ens rimligt, & man i de flesta fall 35 &r eller dldre. Manga i dldern 35 ar
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och uppét har redan hunnit bilda familj och kommit att anpassat sig till att
bo i city med barnen.

Liksom omnédmns i nedanstdende avsnitt om kapacitet och kostnader
innebér svarigheten med att Gverskada det totala kapital som krévs vid en
nyproduktion ett hinder for bostadskonsumenten enligt intervjuade
branschforetrddare. De finansiella riskerna blir svardverskéadliga och
hdmmar den enskildes, liksom bankens, mojligheter att tydligt kalkylera
for de utgifter som finns. Lagg dértill en mindre stabil arbetsmarknad och
riskbendgenheten som pa senare ar tycks ha minskat.

Det monster som for bara ndgot decennium sedan ansags sjalvklart
géllande att unga barnfamiljer flyttade frn stddernas centrum till sméhus
i stddernas utkanter har kommit att utmanas allt mer enligt de
uppfattningar som de intervjuade har gillande nuvarande flyttmdnster.
Visst lockas fortfarande unga par i viss man av att flytta ut fran city vid
familjebildning men det forefaller inte langre vara lika kritiserat att bo
kvar bland storstadstrafiken och med begrinsade utrymmen for lek dven
med sma barn.

En mojligen ny kategori av konsumenter av nyproducerade smahus som
omnamnts i intervjuerna &r de pigga, friska pensionérerna vars barn
relativt nyligen flyttat ut. Detta &r en kategori som i manga ar framat, fran
55-60 ars alder, vill fortsdtta 4ga sin bostad, gidrna en fristdende sédan,
men utan for mycket skotsel, néra storstadens utbud, naturskdnt och med
golfbanan runt knuten. For dessa passar diarfor nyproduktion vél sedan
underhallet de forsta 10-15 aren &r betydligt mer begransade dn vad som
mojligen dr fallet i den villa de bott i sedan flera decennier tillbaka.
Genom att sélja sin nuvarande bostad frigoér de kapital nog att bade kunna
kopsla om en tomt i ett attraktivt 14ge och dessutom fa ett nyproducerat
hus vél anpassad efter deras onskemal dar lattskott och lattillgingligt ofta
ar hogt prioriterat.

Detta ar alltsd den grupp som uppfattas girna fortsédttningsvis bor i en
fristdende egenédgd villa men som bade vill kunna ta del av storstadens
utbud, ha mdjligheten att resa langt och liange utan att grasmattan bildar
en dng och dessutom ha gott om plats for besdk av barn och barnbarn.
Har bor dock tilldggas att denna kategoria av potentiella kopare av
nyproducerade smahus likvil till stor del upplever s.k. inlasningseffekter’
vilket kan leda till att de istéllet &ndock véljer att bo kvar i den gamla
villan som de tillgdnglighetsanpassar och dylikt med hjélp av ROT-
avdrag. ROT-avdragen utgor en hogst pataglig subvention av kvarboende
i gammalt hus. Nér det ritta alternativet for ett par vars barn har flyttat
hemifran vore att flytta fran den alldeles for stora &dldre villan med
underhéllsbehov, ménga trappor, och délig anpassning till
funktionshinder da talar reavinstskatten emot en flytt till ett nybyggt hus,
samtidigt som ROT-avdraget gor det mdjligt att med skattesubvention

3 For vidare lasning se Boverket (2014 a)
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atminstone delvis atgérda det eftersatta underhallet och att installera
bekvamlighetslosningar.

Fortatningens foljder

I de tre storstdderna Stockholm, Géteborg och Malmé ar uppfattningarna
att byggandet av flerbostadshus gér forst. En dvervigande majoritet av de
forfragningar som inkommer fran byggherrar och entreprenorer giller
dven de onskningarna om att producera flerbostadshus. I stidernas
planeringsprocesser avspeglas de géllande politiska besluten som finns
om fortitning vilka ocksa nimns i avsnittet ovan.

“ska Malmo viixa sd dr det indt och dd dr man mdn om att
Jjordbruksmarken ska sparas och sadant ska vi vara rddda om pa olika
sdtt. Man kan sdga att det dr samma som den politiska inriktningen i
Malmé ocksa har, att staden ska vixa indt, (...) jag inte upplevt att man
har ndgot emot villabebyggelse politiskt i Malmé utan det dr mer sjéilva
markanvindningen som sddan”

“Vi har ju en inriktning i varan oversiktsplan som dr tagen politiskt dd
att staden ska vixa inifrdan och ut. Alltsa frdan kdrnan och utdt dd, sd det
gor, (...), ikollektivtrafikndra ldgen. Och det gor ju att inriktningen for
Goteborg dr mycket inriktad pa att bygga i den redan byggda staden och
innebdr ju da kompletteringsbebyggelse till vildigt stor del och da dr det
ofta, men inte alltid, men vdldigt ofta dr ju det i flerbostadshus”

Den generella forrestédllningen ar att det rader brist pé lamplig mark for
smahusbebyggelse i storstadsregionerna. Man menar att de politiska
inriktningsbesluten liksom oversiktplanerna syftar till att fortita stiderna
och dérmed é&r det inte prioriterat att planera for nya smahusomraden,
forutom majligen pa Lidingd dér fokus skiljer sig ndgot fran ovriga. Att
kommunerna fokuserar pa flerfamiljshus forefaller tydligt vara fallet.
Detta dels for att rdda bot pa den rddande bostadsbristen, dels for att
utnyttja den mark som finns kvar inom tétbebyggda omréaden till en sa
hog exploateringsgrad som mdjligt. Framtradende ar sarskilt tva
anledningar till detta, nimligen nyttjandet av redan framdraget vatten och
avlopp liksom nérheten till kollektivtrafiknétet. Vad géller utvecklingen
av det kommunala Va-nitet med ledningsflyttar och utbyggnaden av
andra kommunala anldggningar patalades dterkommande vikten av att
kommunens projektekonomier gér ihop.

Vi har ju en egen ekonomi i vara projekt eftersom vi bygger ut, det dr
ganska stora kostnader i manga projekt just med ledningsflyttar och det
ska byggas ut kommunala anldggningar och sd vidare som vi gor. Sd att
vi har ju en egen projektekonomi som ocksd gdr ihop sd den mark som
man sdljer eller uppldter med tomtrdtt den intdikten ska ju vi finansiera
vdra arbeten med. Innan vi tar inriktningsbeslut for projektet och
markanvisar dd mdste vi visa att vdar ekonomi gar ihop,(...), att
markvdirdet blir for lagt vilket gor det svart att fi ihop var ekonomi. Okar
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man exploateringen fdar vi in mer pengar ocksd vilket gor det ldttare, vi
ser gdrna ocksd att... ”

Inom ramen for detta resonemang gér kommuntjanstemén vi intervjuat
kopplingen mellan stiddernas allt hogre klimatpolitiskt uppsatta mél. Det
satsas stora resurser pa att minska bilberoendet och saledes undviks
utveckladet av nya omraden som anses ligga allt for langt ifrén
kollektivtrafikknutar. En intressant delaspekt i detta &r den att alla ska
bygga hallbart. Hallbar stadsbyggnad gillande bade marktillgdng och
planforfarandet dr en viktig vigledning for stdderna.

”... en viktig forklaring till varfor det byggs sa fa smdhus, det dr det hdir
att man ska bygga ekologiskt hdllbart och ndra kommunikationer, det ska
vara ndra bussen, man ska inte bygga for ett 6kat bilberoende”

"1 (...) OP dr det ganska tydligt utpekat att ’for att bygga hdllbart ska
man fortdta ddr det redan finns service och kollektivtrafik och sa”

Det har dven framkommit uppfattningar frdn kommuntjénsteman att
samarbetet mellan kommunerna och aktorer pa kollektivtrafikomradet
sdllan verkar halta. Uppfattningen é&r att forhandlingar om nya bussturer
eller nya héllplatser kan bli ldngdragna processer och det tycks kunna
verka avskrickande vid utvecklandet av befintliga liksom nya
bostadsomraden.

Ingen av de intervjuade haller dock med om att det skulle finnas mark
som dock inte nyttjades for bostadsbebyggelse generellt, och smahus i
synnerhet, pa grund av faktorer som délig luftkvalitet, buller eller att
dessa ar svarforenliga med géllande BBR tycks inte stimma. Mojligtvis
anses det finnas en begrasning rorande storningar (buller) fran flygtrafik.
Déaremot lyfts det fram att det dessutom finns en social dimension i den
skepsis som rader mot nya omraden. Det finns en radsla i dagens
stadsbyggnad for urban sprawl (Ohdmmad utvidgning av stider och deras
fororter). Inte séllen kopplar man ockséd samman denna typ av okontrollerad
expansion med undermalig utveckling av nddvéndig samhaéllsservice).

Avstyckning

Avstyckning av storre tomter forefaller vara vanligt forekommande
forfragningar i kommunerna. P4 Liding6 ar denna typ av forfrigningar
mycket vanliga men i de flesta fall nekar kommunen till avstyckning pé
grund av risken for forlorade vérdefulla kulturmiljer eller riskera att
orsaka en allt for stor fordndring i omradets karaktir. En annan anledning
ar dven att man gérna inte godkinner avstyckning da de nya tomterna
understiger de antal kvm som kommunen beslutat dr ett minimum. [
Stockholm menar man att de som nekas i ménga fall far ett nej pa samma
premisser som ovan nimnda. [ ménga fall handlar dock det &ven om de
konskevenser som kan bli foljden av fler boende i omradet sésom behovet
av fler parkeringsplatser och eventuella skaftvégar.



En intressekonflikt blir synlig under studiens gang mellan
bostadsbyggandet och bevarandet av véirdefulla natur- och kulturmiljoer.
Mycket av den mark som skulle kunna bebyggas &r idag naturreservat
eller ligger i nira anslutning till dessa och kréver darfor en relativt sett
anpassad bebyggelse. Alternativt &r manga av de idag obebyggda
omradena vardefulla gronomraden sett ur hela stadens perspektiv, eller
omréden dir det for bevarandet av den biologiska méngfalden finns
behov av att avsta frén exploatering. Sarskild skepsis géllande
smahusbebyggelse i relation till idag reglerat nyttjande av naturvirden
rader kring strandskyddsreglerna liksom nivierna for utomhusbuller.

Specifikt vinder sig bade kommuntjansteman och branschen i viss mén
emot att samma strandskyddsregler giller oavsett tomtens lage i
forhéllande till staden centrum och annan byggelse. Vidare visar det sig
dock att det kan finnas en problematik géllande tolkningen av regler for
exempelvis buller. Bland annat uppfattas det som om tolkningen av
nivderna for utomhusbuller skiljer sig at kraftigt frdn kommun till
kommun.

(...) ddr har ocksd olika kommuner olika vdrden och vissa kommuner dr
stenhdrda pa det hir med buller och vissa kommuner ligger vildigt nira
bade jirnvdg och (...). Ddr dr sdllan konflikter tycker jag mer dn att vi
har, vi upplever att kommunerna tolkar det pd olika sdtt”

En del i problematiken rorande styckning av tomter tycks vara att
trafiknétet riskerar att inte klara av den 6kade pafrestningen som
tillkommer. | vissa fall r det tydligt hur vdgar som leder till befintliga
bostadsomraden inte bedoms klara av mer trafik och kommunen véljer da
att avvaktar vidareutvecklingen av omrédet tills dess viagen atgirdats. Hér
forefaller det finnas en konfliktyta géllande ansvarsfordelningen for
lokala vdagnit. Ofta forekommande inspel gillande forutsdttningarna for
ett 6kat byggande av smahus ar vikten av att de infrastrukturprojekt som
finns planerade kommer igang och genomfors.

Missmatch

Ett monster av missmatch tycks finnas mellan den tomtmark
kommunerna erbjuder och marknadens efterfragan. Ambitiosa kommuner
erbjuder detaljplanelagda tomter anpassade for sméhusbebyggelse men
har inte séllan tidigt nog i processen tagit hiansyn till vad marknaden, dvs.
kunden, efterfragar. Detta kan innebéra att kommuner lagger ner tid och
resurser pa att planera och erbjuda tomter som ingen efterfrdgar medan
marknaden har produktionskapacitet for att producera fler smahus men
har svért att finna tillganglig mark anpassad for den efterfragan som
finns. Den mark som idag finns tillgdnglig och erbjuds for
smahusbyggande uppfattas ligga allt for langt fran stadens centrum
medan den kopstarka kategorin som kan, och gérna vill, kopa nybyggda
smahus har hoga krav pa boendet och da duger det inte mer perifera
och/eller daliga ldgen menar branschen.
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Det ar av de tillfragade kommunerna endast pa Lidingd som staden
prioriterar smahusbebyggelse (dven om staden inte pd manga ar gjort
nagra planer for villabebyggelse). I Ostersund efterfrigas smihus men
kommunen har varit daliga pé att tillmotesga forfragan vilket resulterat i
att ett antal smahus istillet byggts pa andra sidan kommungrénsen i
grannkommunen Krokom.

Svenskarna anses traditionellt sett ha ett relativt sett stort behov av
”space” och de forhallandevis stora tomterna ligger bland annat darfor
fortfarande kvar pa 600-800kvm resonerar de intervjuade. Men, det
uppfattas nu som om denna traditionella syn allt mer kommit att utmanas.
For attraktiv smahusproduktion &r det alltsd numera citynédra som
forefaller mest attraktivt och ddrmed har det tidigare behoven av att bo
med “rimligt avstand” till grannarna kommit att utmanas. Det forefaller
ocksa vara sa att det uppfattas bli allt mer accepterat att ocksa i
smahusform bo titt. Efterfragan pa stadsnira radhus 6kar men
anledningar till tomternas storlek handlar sjélvfallet 4ven i viss mén om
att bevara kulturmiljoer och omradens karaktér.

”... for den gdr ju forlorad om husen bara blir travade pd varann”

Laget. laget, laget

Generellt sitt verkar uppfattningen alltsa vara att det rdder brist pa
lamplig mark, men vi drar efter intervjuforfarandet slutsatsen att lamplig
mark for smahusbebyggelse inte nddvandigtvis handlar om befintliga
tomter eller fardigdraget kommunalt VA. Det som tydligt tycks definiera
begreppet ’ldmplig mark™ dr ldget dvs. tomtrittens attraktivitet.

I Malmo anger svaren att tillhandahéllandet av tomter for
smahusbyggnation prioriterats ner de senaste 6-8 aren. Detta till foljd av
politiska omprioriteringar, men ocksa som en konsekvens av att forfragan
fran bade privatpersoner och byggerrar gillande smahus sjunkit drastiskt.
I Goteborg beskriver man att det slédpps ungefér 15-20 tomter till
privatpersoner per ar och kon ar lang. Trots detta viljer manga av de som
erbjuds en tomt att tacka nej pa grund av att 1aget de erbjuds inte anses
tillrackligt attraktivt.

“Ja, vi har ganska ldng ko, (...), och vi har inte jdttemdnga tomter som vi
sldpper. Just nu har jag faktiskt inte kollat upp det, men sdg att det dr
mellan 15-20 tomter om dret kanske ungefir och vildigt, vi far ga
vdldigt, vildigt langt ner i kén om man sdger sd. De som slutligen
forvdrvar, de har inte stdtt i ko speciellt ldnge for det dr vdildigt, vildigt
mdnga som tackar nej. Vildigt manga star ddir och hoppas pd att fd den
hdr riktiga, riktiga godbiten i ett attraktivt liige (...). Sd att vildigt,
vdldigt mdnga tackar nej”.



For bade byggherrar och privatpersoner ar det tydligt hur oerhort viktigt
tomtens ldge dr for de som vill bygga smahus. Forutom att ett kustnéra
boende av de flesta bostadskonsumenter beddms trevligare dn ett icke
kustnéra anses sjotomt” vara ett viktigt verktyg i konkurrensen med
redan befintliga hus liksom i relation till forvéntat andrahandsvirde.

“Det dr ldttare att fd lan om du bygger pa rdtt stille, dven om det dr
dyrare”

“Majoriteten vill idag ha bldtt och grdtt runt knuten. Det ska vara vatten
och tunnelbana...”

Attraktiva tomter for nyproduktion av sméhus ar enligt de intervjuades
uppfattningar tomter i sjo/kustnéta lagen, i nira anknytning till en
kollektivtrafikpunkt i ett omrdde med god service, men samtidigt sa pass
néra storstadens centrum att de som byter en bostadsrétt inne i city mot
ett nyproducerat sméhus inte nodvandigtvis behdver byta livsstil.
Nyproduktionen av sméhus i storstadsregionerna har det senaste
decenniet kommit att bli ett &n mer exklusivt eller nischat segment. De
som soker nyproducerade sméhus i dessa regioner tillhor en kopstark
socio-ekonomisk grupp som inte finner problem med att betala
forhéllandevis hogre priser for nérheten till staden och en
arkitektutformad bostad baserad pa den specifika kundens dnskemal.
Fragan om sjunkande andrahandsvérden ir i dessa fall dessutom
séllsynta.

”... dom som koper av oss (...) dr ganska vilbestdillda 35 ar och uppat
skulle jag sdiga som har bra jobb och tidnar bra, formodligen gjort
bostadskarridr eller har annat kapital pa ndagot sdtt, sa att ddr de dr bra
kunder for oss och for bankerna ocksd”

De bostadskonsumenter som ekonomiskt befinner sig utanfor
ovanstdende omnadmnda grupp nddgas saledes soka tomter ldngre ut frén
centrum dér redan befintligt bebyggelse kan antas vara i ett prislige som
konkurrerar ut alternativet att bygga nytt.

" ... en ung familj som (...) ska ha ett eget smdhus kanske dr héinvisat till
att bo dd tvd-tre mil utanfor stan, (...) jag tror att den hdr generationen
som dr nu har ett storre intresse for att bo néra centrum dn vad de
tidigare generationerna har haft. Ja det tror jag och framforallt i
storstdderna”

For detaljerade detaljplaner

Den detaljplanelagda marken som anvisas for smahusproduktion anses
frén branschhall ofta vara for detaljerad for att byggarens dnskemal ska
kunna tillmotesgés. “Nivaerna” for detaljplaneldggningen verkar inte
séllan ge upphov till friktion mellan kommunen och
byggherren/entreprenéren. Samtidigt tycks det som om
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storstadskommunerna i de flesta fall detaljplanerar i samarbete med den
aktor som blivit anvisad marken.

“Ja det dr ju alltid en fajt med byggherrarna och byggbolagen, de vill ju
inte ha ndgra restriktioner alls, de vill gora som dom vill. Sa man far ju
sldss ganska hdrt for att fa planbestimmelser om ytmaterial och
fargsdttning och sdadana saker, dven om vi inte gdr in i jittedetaljer pd
ndgot sdtt, men jag tror det skulle kunna se ut som skrip verkligen om
man inte forsékte hdlla i det”

Att bygga snabbt och anda hinna reflektera

Ett stindigt dilemma i storstadsregionerna vi tycker oss ha uppfattat
under intervjuernas gang verkar vara den slitning som finns mellan
behovet av att bygga manga bostidder och att ldgga tid och resurser pé den
klassiska stadsbyggnaden. Det verkar finnas farhdgor gillande stddernas
utveckling i de fall frAgor rorande den Overgripande strukturen och
sammanséttningen i staden inte i tillrdcklig mén relateras till enskilda
projekt pa stadsdelsniva. Dock bor tilldggas att samtliga av de kommuner
vi talat med satsar pa rikta &n mer fokus pé de dvergripande
samhéllsbyggnadsfrdgorna nu och framdver.

Mojligen kan vi utifrdn de givna svaren ocksa ana att den hoga
arbetstakten dven bidrar till att mer opinionsmaéssigt komplicerade
projekt blir liggande &ven om de skulle kunna resultera i forbéttrade
forutsattningar for bland annat bostadsbyggandet. Att exempelvis
ifragasétta anvindandet av mark som historiskt sett varit obebyggd
forefaller vara négot de flesta beslutsfattare gérna undviker. Om det ar ett
tecken i tiden &r dock svart att siga ndgonting om i denna studie.
Dessutom tycks det inte behdva handla om nationalstadsparker eller
naturreservat utan det kan ocksé handla om enskilda strék som
exempelvis skiljer ett omrade fran ett annat.

Det ér tillsynes inte heller alltid en enkel avvigning mellan i vilken man
marken ska/behdver anvindas till bostdder jamfort med byggnation av
andra viktiga samhéillsfunktioner sdsom skolor, forskolor och
gruppboenden exempelvis. Det finns tendenser i det insamlade materialet
till att det blir en krock mellan vad som &r ekonomiskt berittigat och
politiskt gangbart.

Kapacitet och kostnader

Uppfattningen att produktionskapaciteten skulle kunna vara ett hinder for
en 0kad volym av nyproducerade smahus kom under intervjuforfarandet
pa skam. Produktionen av smahus och framfor allt Prefab- hus, menar
man, skulle kunna dubbleras om inte mer inom befintlig industri. Ett visst
resonemang finns dock bland informanterna om att produktionen av



Prefab-hus blivit dyrare sedan eurokoderna® infordes 2011. Annu menar
emellertid Boverkets experter att denna slutsats inte kan dras da fragan
hittills &nnu inte utretts.

Produktionskostnaderna for smahus bland de smahusleverantorer vi talat
med &dr under 20.000kr/kvm och det menar leverantorerna ar ett rimligt
kvadratmeterpris som de flesta intresserade har rad med. Jamfort med en
storre bostadsrétt i storstadsregionerna star sig detta kvadratmeterpris vél.
Prisnivéerna anses ha pressats i mojligaste man genom att exempelvis
néstintill samtliga mellanhénder 1 ledet mellan leverantér, producent och
kund tagits bort. Aterigen kopplas problematiken dock samman med
mojligheten att inforskaffa tillgdnglig, anpassad, attraktiv, mark for
smahus. Det dr marken som sétter stopp menar smahusleverantorerna,
detta trots att de koper mark av bade kommuner och privata aktorer.

”... vi sdljer otroligt bra i Stockholmsomrddet (...), Sa att vi har ett
enormt utbud och tillvixt sa. Men hade vi haft mer tomter i Stockholm sa
kunde vi salt mer dn det dubbla om vi uttrycker det sa”

I en studie om dkade forutsittningar for sméhusbyggande anser
branschen inte att produktionskostnaden for ett smahus &r den mest
relevanta faktorn att studera. Fragan tycks snare handla om priset pa
slutprodukten till kunden vilket dven inkluderar tomtpris, bygglov,
lagfart, pantbrev, viss bearbetning av tomten och sé vidare. Det 4r den
totala kostnaden for nyproduktionen som é&r intressant for bade den
enskilde konsumenten liksom for banken som skall belana byggnationen,
alltsé erbjuda nybyggnadskreditiv.

Sedan bolénetaket inférdes ar uppfattningen fran branschen att kop av ett
nyproducerat sméhus blivit &n mer exklusivt och begrinsat till en grupp
med relativt sett hog inkomst &n tidigare. For ett ungt par &r skillnaden i
kapitalinsats mellan en central bostadsritt och ett nyproducerat hus i
manga fall s& pass stort att bol&netaket begridnsar mojligheten till
smahuskop.

Dessutom pekar smahusleverantdrerna pa att det rader en viss skepsis hos
bankerna for beviljandet av nybyggnadskreditiv. Det finns en uppfattning

* Burokoderna ar europeiska gemensamma konstruktionsstandarder. Tillsammans med
Boverkets foreskrifter och allménna rad (2011:10) om tillimpningen av europeiska
konstruktionsstandarder (eurokoder), som brukar forkortas EKS, preciserar de Sveriges
krav péd barforméga, stadga och besténdighet for byggnadsverk (se 8 kap. 4 § forsta
stycket 1 PBL och 3 kap. 7 § PBF). Eurokoderna &r framtagna for att minska
handelshindren pa den inre marknaden. Man kan séga att de innebér ett for EU
gemensamt berdkningssatt for konstruktion av byggnadsverk. Déremot fér
medlemsldnderna sjilva vilja exempelvis sékerhetsnivaer. Det &r i princip det som
Boverket gor i EKS. Ledstjérnan &r att vi i EKS ska ldgga oss pa nivder som motsvarar de
sdkerhetsnivaer som har gillt sedan tidigare. EU-kommissionen har i en rekommendation
(2003/887/EG) rekommenderat medlemsldnderna att anvinda sig av eurokodsystemet.
Tidigare fanns i Sverige Boverkets konstruktionsregler, BKR. Under en viss tid var det
mojligt att vdja mellan att tillimpa BKR eller EKS. Efter ikrafttrddandet av nya PBL den
2 maj 2011 géller EKS i alla nya drenden.
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om att bankerna uppmanar sméhuskunder att forsoka hitta ett lampligt
begagnat hus istéllet for att kopa nyproduktion.

"mdnga av bankerna tycker att det hdr dr, (...) lite ldskigt och vill inte ta
i det tyvdrr. (...) Ddr vet jag att vi har stétt pd problem med folk som ska
képa tomt och sa banken sdger “nej men det dr bittre att du koper
begagnat istdllet” for det dr ldittare”

Konkurrerande alternativ

I konkurrens med nyproducerade sméhus sticker tva alternativ ut bland

svaren med undantag frén alternativet att bo kvar i bostadsritten. De sa

kallade renoveringsobjekten anses ha kommit att bli ett allt attraktivare

alternativ till nyproduktion i och med inférandet av ROT-avdraget. Det
tillsammans med bankernas skepsis menar branschen har lett till att fler
faktiskt véljer andrahandsmarknaden fore att kopa nyproduktion.

Det andra alternativet &r att istéllet for nyproduktion kopa ett fritidshus
som med tiden kan renoveras och byggas om (ocksa med hjilp av ROT-
avdraget) till permanentbostad. Detta tycks vara ett ekonomiskt
fordelaktigt alternativ for det unga paret som dnnu inte har kapital nog att
klara bolénetaket, men dven verkar det kunna attrahera de pigga
medelalders paren.

“Den andra potentialen som jag ser som finns i Stockholmsregionen (...),
det dr fritidshus som idag ligger ganska ndra stan som var ute pd landet
ndr de byggdes. Pd Virmdo finns det 10 000-20 000 fritidshus som sdljs
och blir permanentbostdider, nu dr ju alla permanent bebodda sa dér
finns ju ocksa en stor bostadspotential egentligen och man hdller pd och
drar fram kommunalt VA och dndrar byggritter till villabyggrdtter och
sd vidare for att kunna bygga villor utan att ansprdksta jungfruliga mark.
Det dr ju redan pa gamla tomter, sd ddr tror jag att det héinder en hel
del”

Ett nytt urbant smahusbyggande
“Ja, det vore vil dags for 2000-talets kanadaradhus eller hur?!”

Alternativ till den traditionella smahusbebyggelsen ér nagot som allt fler
intresserar sig for. Intrycken hos de intervjuade ar att det fortfarande
rader ett mycket stort intresse for den traditionella (trd-) villan, men
samtidigt borjar bade kommuner och branschen komma med nya kreativa
alternativ som forefaller locka de bostadskonsumenter som annars skulle
soka sig till det traditionella sméhuset.

Det finns en vilja att experimentera med nya varianter av
smahusbebyggelse betrdffande kdpeprocessen, utformningen av huset,
tomtstorleken och tomternas placering. Viljan och intresset for att lata
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bygga nya typer av smahus i de svenska storstadsregionerna tycks sarskilt
finnas i de nya omraden som nu utvecklas i rask takt, exempelvis
omndmns Vértahamnen i Stockholm. I Virtahamnen skulle man kunna
tanka sig att experimentera rejalt med bland annat tomtstorleken for bland
annat radhus. I omrdden som detta &r det heller inte lika nédvandigt som i
andra redan bebyggda omraden att ta hiansyn till kringliggande
bebyggelse och/eller kultur- och naturmiljer. Over lag ér det tydligt att
det finns en efterfragan pa mer variation i utbudet.

7 (...) sd tror jag snarare det finns behov av olikhet. (...) Man vill bo hogt,
man vill bo lagt. Man vill ha litet, man vill ha billigt, man vill bo stort.
Det finns snarare behov av blandning. Det dr lite for likartat. Det dr
treor som prdanglas ut, varken stérre eller mindre i princip”

Den mark som idag efterfragas i redan befintliga bostadsomraden i
storstidderna dr inte sillan “tajtare och anpassade for mindre projekt”
vilket dven i dessa fall skapa ett behov av nya tankar och idéer kring
smahusens utformning. En konsekvens av det blir sedermera att man
behover se dver detaljplanerna for de fall det kommer nya former av
byggnationer.

Inspiration till nya former av smahusbebyggelse himtas fran andra
storstdder i viarlden sdsom hoga, smala Town houses 4 la New York och
London dir man kan ténka sig tomtstorleker dnda ner till 80 kvm. De
stadsnéra, alternativt centrala, radhusen som provats i flera svenska
kommuner verkar vara mycket efterfragade.

”... ddr har dom borjat med ett flerbostadshus dér de ska bygga radhus i
1,5-plan eller tvdaplan. Forsdljningen av de radhusen har gatt riktigt bra
vad jag forstar (...), den typen av egnahemsboende med radhus ddr i den
lite tiita stan, (...), ddr dr en kopgrupp for det.”

Kommunerna uppger att de projekt som hittills genomforts snabbt fatt
kopare och att det numera dven inkommer allt fler forfragningar fran
byggherrar och entreprendrer som inte handlar om produktion av
traditionella villor utan om radhus eller méjligen varianter pa mindre
flerbostadshus. Just radhus produceras emellertid néstan uteslutande pa
initiativ av byggbolag eller andra storre aktorer sedan byggnationen av en
radhuslinga oftast &r en alltfor kostsam process for den enskilda
konsumenten, inte minst for inforskaffandet av tillrdcklig markyta. Det
finns dock undantag dér exempelvis flera familjer gitt samman’.

En andel av de radhus som nu provas ir arrangerade som
bostadsrittsforeningar vilka inte lika fullt kan antas locka den konsument
som Onskar sin frikdpta bostad.

I och med den téta stadens nya riktviarden har det pa senare ar dven
hamtats inspiration frdn Danmark och Holland, inte minst i BoO1-
omrédet i Malmo dér de s.k. “citytownhousen” med 3-4 vaningar

> Se exempelvis Urbana Villor i Malmé av Cord Siegel, Pontus Ahqvist och Karin
Larsson som tilldelades Kaspar Sahlin-priset 2009.
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producerades. Annu har dessa exempel emellertid inte kommit att ge
nagon storre volymeffekt sett utifran antalet forfrigningar som inkommit
till Malmo stad.

Att det sker en fordndring i utbudet av sméhus kan man se genom att
exempelvis smahusleverantorerna soker nya végar for att locka kunder
ocksa ur andra socio-ekonomiska grupper dn bland de mest vilbestillda.
Ett tydligt exempel pa detta 4r Trivselhus nya koncept MOVEHOME?®
som vénder sig till en inte lika vélbestélld socio-ekonomisk grupp.
Genomslaget i Stockholmsregionen for denna nya variant av
“kataloghus” forefaller enligt Trivselhus sjélva vara mycket god. Tydligt
ir MOVEHOME lockar en annan typ av kdpare dn de traditionella
konsumenterna av Trivselhus. Inte minst dr det tydligt nir vi studerar i
vilka omraden i Stockholmsregionen som respektive villatyp siljs.

“Man kan sédga att Nacka, Virmdo ja lite i Sollentuna, Lidingo, Ekerd
ddr sdljer vi ganska mycket Trivselhus och sen vissa i de andra
regionerna ocksd, men framforallt dir kan man séga. Ddr dr mycket
Trivselhus och sen... och Vallentuna en del ocksd. Medan mer Movehus i
Huddinge, Kungsdngen ja de fororterna sd att sdga dd, dnnu lingre ut da
Norrtilje, Akersberga och sd dir”.

6 MoveHome ér ett nytt varumérke som sedan 1,5 ar tillbaka utgdr motsatsen till
Trivselhusen enligt foretaget sjélva. ... du bygger det pa nditet som om du bygger en bil
och sa far du pris direkt. Det blir lite enklare, vdildigt mycket mer styrt och dda mer
ekonomiskt gangbart, alltsa billigare egentligen”.
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4 Tillgangen pa mark

Inventering av Fastighetsregistret

Den mark som framst torde 1dmpa sig for smahusbebyggelse och dér
problem med en omstdndlig administrativ process torde vara mattliga
bestér av de fastigheter som redan dr inrdttade for att bebyggas med
smahus men dnnu inte har bebyggts. Vi har ur Fastighetsregistret tagit
fram uppgifter om alla fastigheter som 1 fastighetstaxeringen har dsatts
typkod 210, d.v.s. de som dr ’sméhusenhet, tomtmark till helarsbostad”.
Antalet sddana fastigheter per kommun i de storstadsregionerna samt
Uppsala finns redovisade i Tabell 3. 1 Bilaga 4, Figur B8-B11 redovisar
vi tomterna markerade pa fyra kartbilder, for var och en av de studerade
storsstadsregionerna samt Uppsala.

Vi dr medvetna om att det finns vissa brister i detta sdtt att inventera
tillgdngen pa mark for sméhusbebyggelse. Det kan finnas felkodningar i
fastighetstaxeringsdelen av registret. Nagra av fastigheterna kan visa sig
vara i praktiken olampliga for smahusbebyggelse dven om de formellt &dr
registrerade som avsedda for detta &andamal. Négra av fastigheterna kan
ha bebyggts sedan senaste taxeringstillfillet.

Trots de uppriknade invindningarna drar vi slutsatsen att det finns ett
betydande antal fastigheter som direkt lampar sig for sméhusbebyggelse.

Lénsstyrelsen 1 Vastra Gotalands 1dn (2014) har studerat obebyggda
tomter i detaljplanelagda omréden i tio tillvixtkommuner, varav fem i
goteborgsregionen. Man har utifran intervjuer med
kommunrepresentanter, byggherrar och entreprendrer analyserat
orsakerna till att tomterna inte &r bebyggda. Bland orsakerna ndmns
bristande efterfragan i vissa fall, att omradena inte &r tillrackligt
attraktiva, eller att detaljplanerna &r allt for preciserade. Det framkommer
ocksa att kommunerna i flera fall har dalig kunskap om tillgangen pa
obebyggd tomtmark. Lansstyrelsen i Skane ldn (2014 a) och
Léansstyrelsen i Stockholms ldn (2014) har i en liknande studier, i atta
respektive tretton kommuner, kommit fram till att frimst bristande
efterfragan ligger bakom att byggnation pa de obebyggda tomterna inte
kommit igang.
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Tabell 3 Antal fastigheter med typkod 210 (d.v.s. ’smahusenhet,
tomtmark till helirsbostad” i fastighetstaxeringen) i Storstockholm,
Storgoteborg, Stormalmé samt Uppsala ar 2013.

Kalla: Fastighetsregistret, Lantmateriet.

Antal Antal

Kommun tomter Kommun tomter
Botkyrka 383 Ale 191
Danderyd 69 Alingsas 208
Eker6 289 Goteborg 761
Haninge 366 Harryda 125
Huddinge 600 Kungsbacka 633
Jarfalla 155 Kungalv 207
Lidingd 88 Lerum 345
Nacka 318 Lilla Edet 230
Norrtalje 1110 Mélndal 156
Nykvarn 179 Partille 103
Nynashamn 238 Stenungsund 187
Salem 151 Tjorn 313
Sigtuna 216 Ockerd 207
Sollentuna 176 Summa Storgéteborg 3 666
Solna 21
Stockholm 360 Burlov 131
Sundbyberg 123 Eslév 259
Sodertalje 544 Hoo6r 279
Tyreso 140 Kavlinge 271
Taby 220 Lomma 85
Upplands Vasby 104 Lund 383
Upplands-Bro 323 Malmé 603
Vallentuna 412 Skurup 167
Vaxholm 45 Staffanstorp 105
Varmdo 261 Svedala 127
Osteraker 521 Trelleborg 565
Summa Storstockholm 7412 Vellinge 423

Summa Stormalmé 3 398

Uppsala 977

Regional planering i storstadsregionerna

Ansvaret for bostadsforsorjningen dr en kommunal angeldgenhet. For att
uppné dkad samordning kring kommunernas Gversiktsplanering kan dock
regeringen inrdtta regionplaneorgan. Sa hér langt har tva
regionplaneorgan inrdttats, Regionplanekontoret vid landstinget i
Stockholm respektive kommunalforbundet Géteborgsregionen (GR).
Aven i regioner som saknar regionplaneorgan forekommer regionalt
planeringsarbete, t.ex. genom kommunal samverkan eller ett sarskilt
regionforbund, men ett sdidant samarbete dr dé inte reglerat av Plan- och
bygglagen (PBL). I Skane bedrivs regionalt tillvixtarbete och regional
sambhéllsplanering genom Skéne léns landsting (Region Skéne). Region
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Skane dr inget regionplaneorgan, varfor samverkansarbetet inte ar direkt
jamforbart med det regionala planarbete som i Stockholm och Géteborg.
Aven linsstyrelserna bedriver ett arbete med att analysera bostadsbehov
och planerat bostadsbyggande pa regional niva. Arbetet baseras
huvudsakligen pa Boverkets bostadsmarknadsenkéter (BME) men dven
pa statistik frdn SCB liksom pé dialoger med kommuner och byggaktorer
i lanet.

Planerat byggande i Stockholmsregionen

Vid Regionplanekontoret produceras Regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen (RUFS) som ligger till grund for den regionala
bostadsforsorjningsplaneringen samt ett flertal skrifter om
bostadsforsorjningsliget. I regionen (som dr detsamma som lénet) finns
planer motsvarande totalt 157 667 bostadsldgenheter for perioden 2013-
2022, varav 83 % uppges avse flerbostadshus.Det skulle innebéra att
ungefir 26 800 av de tillkomna bostidderna - eller 2 680 per ar - utgors av
smahus. Prognosen pa 157 667 nytillkomna bostidder motsvarar en 6kning
pa ca 5 % jamfort med hur planldget for den ndrmaste 10-arsperioden sag
ut ett ar tidigare (Regionplanekontoret, 2013).

Léansstyrelsens kartliggning bekréftar bilden att bostadsbyggandet i
regionen/lanet nu Okar kraftigt. Antalet bostéder i inkomna planer under
de fyra forsta ménaderna innevarande &r uppgar till 9 500, vilket 4&r mer
dn en fordubbling jamfort med 2013. Samtidigt finns 6ver 47 000
bostader i lagakraftvunna planer, dock oklart hur mycket av detta som &r
smahus. (Lansstyrelsen i Stockholms ldn, 2014 b).

Totalt sett forvintas drygt 47 000 bostidder paborjas i Stockholms stad de
nirmaste fem aren, varav 13 900 har en lagakraftvunnen detaljplan.
Byggandet forvintas 6ka trendmaéssigt for varje ar fram till 2017, och da
uppga till drygt 11 000 nystartade bostider, att jamféra med ca 6 500
paborjade bostdder innevarande ar. Framéat 2018 forvintas nybyggandet
mattas av nagot.

Hur stor andel av de planerade 47 000 bostdderna som dr smahus
vet vi inte med sdkerhet, eftersom det utifran det material vi erhallit
fran Stockholms stadsbyggnadskontor inte alltid framgér vilken typ
av byggnation ett visst projekt avser. Det vi sdkert kan sidga ér att
det atminstone handlar om ungefdr 1 100 smahus, men att det kan
handla om nagot fler. Enligt BME sa forvintas bara ca 100 sméhus
paborjas savil for 2014 som 2015, vilket kan jamforas med 5 000
lagenheter i flerbostadshus for respektive ér.

A andra sidan kan konstateras att det under 2012 och 2013 firdigstilldes
199 respektive 182 sméhus i kommunen — att jamféra med 4 210
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respektive 3 543 firdigstillda flerbostadshus.” Andelen firdigstillda
smahus under de senaste tva aren har saledes varit nagot hogre, eller
knappt 5 %, jaimfort med den andel som forvéntas péborjas 2014-2015..

En tydlig tendens ar emellertid att smahusandelen i Stockholms stad
borjat minska, som en f6ljd av 6kade svérigheter att hitta mark for just
smahusbyggande. I nuldget finns ungefar 44 000 smahus, vilket
motsvarar ungefér var tionde bostad i kommunen. Anmérkningsvért nog
har denna andel varit 1 stort sett konstant under de senaste 50 dren, men
forviantas alltsé nu borja minska p.g.a. markbristen. Det smahusbyggande
som sker i regionen koncentreras istéllet alltmer till kranskommunerna
(Stockholms Stadshus AB, 2014).

Planerat byggande i Goteborgsregionen

I Goteborgsregionen fungerar Goteborgsregionens kommunal forbund
(GR) som regionplaneorgan. Till skillnad fran landstinget i Stockholm
har GR inte utarbetat ndgon formell regionplan.

Enligt uppgifter som vi erhallit frén GR sé visar medlemskommunernas
olika bostadsforsorjningsprogram att det sammantaget behdver byggas ca
5 000 bostdder per ar i regionen, varav 2 500 i Géteborgs kommun. Hur
stor andel som avser sméhus har vi dock inga uppgifter pa. Fér merparten
av kommunerna tacker bostadsforsdrjningsprogrammen en period pa ca 5
ar, men i nagra fall handlar det om 10-12 ar. Det ska understrykas att for
ett flertal av kommunerna ar de redovisade virdena inte helt uppdaterade.
Det aktuella behovet kan séledes vara storre dn de ovan atergivna
vérdena.

Enligt Lansstyrelsen i Vistra Gotaland har bostadsbyggandet varierat
kraftigt genom aren. Efter en period av mycket 1ag bostadsbyggande i
slutet av forra decenniet har det vént uppat igen, och under de senaste tvé
dren har antalet firdigstillda ligenheter okat patagligt. Ar 2013
fardigstilldes néstan 5 300 ldgenheter, varav ca 65 % i
Goteborgsregionen. Aven om byggandet dkar svarar det inte mot
efterfragan och en klar majoritet av lanets kommuner har alltjamt brist pa
bostider. Ar 2011-2013 stabiliserades antalet paborjade bostider till
mellan 4 300 och 4 600 per &r — en siffra som enligt kommunernas
prognoser beddms stiga till 6 300 for ar 2014.

Kommunerna optimistiska bedomningar om bostadsbyggandet for
innevarande ar innefattar &ven smahusbyggandet. Under 2014 forvintas
det paborjas 1 411 smahus totalt sett 1 ldnet, vilket dr ca 19 % fler 4n vad
som enligt SCB pébdrjades under 2013. Av de totalt 4 119 bostéder —
varav 3 414 i laga kraftvunna planer — som forvéntas pabdrjas i
Goteborgsregionen under 2014 ir 651, eller ca 16 %, smahus. Aven
prognosen infor 2015 andas optimism. Mellan 2014 och 2015 forvéntas

7 Killa: SCB.
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exempelvis antalet paborjade smahus per ar 6ka med i genomsnitt 20 %
for lanet i sin helhet. Specifikt for Goteborgsregionen kan det handla om
en ytterligare lite storre okning (Vastra Gotalands lan, 2014).

Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret i Géteborgs kommun har
reviderat upp prognosen /malséttningen for bostadsbyggandet under de
ndrmaste sju aren fran tidigare 3 500 till 4 500 nya bostider per &r.
Betraffande smahus sa har vi frdn samma kélla tagit del av uppgifter som
visar pa ett prognostiserat byggande pé totalt ca 1 700 smahus for
perioden 2014-2018, varav uppskattningsvis drygt hilften finns i laga
kraftvunna planer. Vidare framgar att smahusbyggandet forvéntas 6ka
under denna femérsperiod. Enbart mellan 2014 och 2015 handlar det om
en 6kning pa drygt 30 %. Och ar 2018 beddoms mer dn dubbelt sd manga
smahus fardigstéllas jamfort med 2014,

Enligt BME sa forvéntas det pdborjas 210 respektive 330 smahus for
2014 respektive 2015. Detta motsvaras av en sméhusandel pa 8-9 % av
det totala byggande som forvéntas pabdrjas.

Planerat byggande i Skaneregionen

Inom ramen for det regionala utvecklingsprogrammet i Skane finns ett
mal om att bygga 5 000 ldgenheter per ar (Region Skane, 2013). Nagon
maélséttning betrdffande andelen smahus framgar inte. Samtidigt kan man
konstatera att antalet byggstarter de senaste tva aren varit betydligt lagre,
nidmligen 3 039 ldgenheter, varav 889 i smahus, under 2012 och 2 870
lagenheter, varav 681 i sméhus, under 2013.

Utifran kommunernas bedomning kan det totalt sett i lanet paborjas 9 160
bostidder under 2014, varav 4 540 bedoms som helt sdkra. Motsvarande
siffror for 2015 &r 10 020 troliga samt 5 140 sékra bostédder. Vidare
uppger samtliga kommuner att det kommer att byggas smahus under
2014-2015. For hela regionen kan det rora sig om en nybyggnation av

3 110 smahus, varav 1 100 bedoms som helt sakra. Ar 2015 forvintas en
0kning av sméhusbyggandet till totalt 3 320, varav 1 350 &r sdkra. Av de
smahus som kommer att paborjas 2014 har ndstan 1 470 stycken en
lagakraftvunnen detaljplan (Lénsstyrelsen i Skanes lin, 2014 b).

Att Skéne alltjamt har bostadsbrist, inte minst pa hyresrétter, uppges
numera framst bero pa marknadsfaktorer utanfér kommunernas kontroll:
Medan en majoritet av kommunerna (21 av 33) pekade ut bristen pa
detaljplanelagd mark som det huvudsakliga hindret f6r bostadsbyggande
ar 2008, ar det bara 11 av 33 som ser detta som det storsta hindret 2012.
Detta forklaras atminstone delvis av att kommunerna bedrivit ett arbete
med att ta fram fler detaljplaner i attraktiva ligen (Region Skéne, 2013).

I Malmo kommun finns enligt stadens stadsbyggnadskontor pagaende
detaljplaner, eller planer som vunnit laga kraft i &r, motsvarande drygt
9 200 bostider. For ca 2 000 av dessa finns lagakraftvunna planer. 600 av
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de 9 200 bostidderna dr smahus och det finns lagakraftvunna planer for
drygt 400 av dessa smahus. Darutover uppges det finnas tidigare laga
kraftvunna planer f6r byggnation av ca 4 000 bostider.

Enligt BME sa forvintas det paborjas 200 sméhus under sévil 2014 som
2015, vilket svarar mot en smahusandel pé ca 15 %.



5 Avslutning

Slutsatser

Vi konstaterar att det totala bostadsbyggandet i de tre storstadsregionerna
har varit for litet fr.o.m. 1995. Men det &r vért att podngtera att utifran
samma beddmningsgrund som vi anvént for att konstatera detta sé var
bostadsproduktionen véldigt mycket for stor fram till 1985, och ungefar
”lagom stor” 1985-1995.

Andelen smahus i den totala bostadsproduktionen har successivt minskat
under hela tidsperioden fran 1975. Detta géller genomgaende i alla tre
storstadsregionerna respektive i alla de fyra storsta stdderna.

Denna utveckling ar dock till stor del en hogst naturlig konsekvens av de
i grunden dndrade forutsittningarna for bostadsproduktion och
bostadskonsumtion som skett successivt sedan 1970-talet.
Konsumenternas preferenser har delvis fordndrats i riktning mot en
okande efterfragan pa centrala ldgen. Bostadssubventioner, skatter och
finansieringsvillkor bidrar till att i l4gre grad én tidigare premiera kp av
nya smahus. ROT-avdragen gynnar kvarboende i befintliga hus. Den
begréinsade tillgangen pa mark i centrala ldgen i kombination med hog
efterfragan pé nya planer for bostadsbyggande gor att kommunerna
premierar framtagande av planer for flerbostadshus pa bekostnad av
planer for sméhusbebyggelse, eftersom de senare generellt har lagre
exploateringsgrad. Hoga produktionskostnader for nya smahus tycks inte
vara nagot storre hinder, medan ddremot hoga markpriser dr det. Det
finns ingen kapacitetsbrist i produktionsledet som begransar
smahusbyggandet. Daremot racker inte alltid kapaciteten pa kommunerna
for att snabbt fa fram planer och samtidigt sékerstélla att
stadsbyggnadsvirden vérnas. Det finns ett stort intresse hos kommunerna
for nya former av urbant sméhusbyggande med hog exploateringsgrad
men detta har d4nnu inte hunnit sl igenom i form av stdrre volymer.

Vi konstaterar att det finns mark for smahusbyggande. Det pagaende
planarbetet d4r huvudsakligen inriktat pa flerbostadshus. Men det finns

tecken pé en viss 0kning av andelen smahus.

Vi konstaterar att det dr svart att utifran tillgédngliga register och databaser
kvantitativt beskriva och analysera planarbete och planerat byggande.

Det fortsatta arbetet

Det finns ett stort antal intressanta och angeldgna undersokningar man
kan dgna sig at inom det aktuella problemomradet. Vi avser att férdjupa
oss 1 ndgra av de nedan uppriknade fragestéllningarna.

Analysera statistik 6ver smahusbyggande i andra ldnder.
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Skatta efterfradgan pé olika bostadsattribut, sésom nirhet till centrum,
nédrhet till gronomraden, sjéutsikt, egen tomt, odlingsmdjligheter.

Skatta sannolikheten for olika val av bostadskonsumtion, vid olika
socioekonomiska och demografiska forutsittningar, med multi-nomial
logit-modeller.

Undersoka vilken effekt ROT-avdragen har haft byggforetagens och
bostadskonsumenternas agerande pa smahusmarknaden.

Aven om det egentligen #r for tidigt att géra en utvirdering kan man titta
ndrmare pé vilka konsekvenser for smédhusdgarna inforandet av
Attefallshus har haft.

Titta ndrmare pa hur skattereglerna skiljer sig &t mellan (“’stora”)
privatfastigheter och (”’sma”) néringsfastighet och vad konsekvenserna

blir om man ror sig over gransen dédremellan.

Titta ndrmare pa vilken inverkan hyreslagens regler har, eller kan ha, for
hur privatbostider med uthyrningslagenheter kan utformas.

Titta ndrmare pé strandskyddsreglernas effekt p4 smahusbyggandet.

Bredda sig frén den hittills valda bostadsmarknadsvinklingen av
fragestillningen ndrma sig omrédet fran stadsplaneringshallet.

Gora fallstudier av goda exempel genom studiebesok i nagra sérskilt
intressanta urbana sméhusomréden — i Sverige och i andra ldnder.
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Bilaga 1

Bostadsproduktion 1975-2013 i de tre
storstadsregionerna samt Uppsala

Har foljer 7 figurer som visar bostadsproduktionen, fordelad pa smahus
och flerfamiljshus, i forhéllande till fordndringen av folkmangden.

Figur BI Bostadsbyggande i Storstockholm 1975-2013. Killa: SCB.
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Figur B2 Bostadsbyggande i Storgiteborg 1975-2013. Kélla: SCB.
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Figur B3 Bostadsbyggande i Stormalmé 1975-2013. Kélla: SCB.
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Figur B4 Bostadsbyggande i Stockholm 1975-2013. Kélla: SCB.
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Figur B5 Bostadsbyggande i Goteborg 1975-2013. Kalla: SCB.
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Figur B7 Bostadsbyggande i Uppsala 1975-2013. Killa: SCB.
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Bilaga 2

Intervjuguide

Syftet med intervjun

Vart uppdrag (fr Socialdepartementet) ér att utreda:
- Varfor byggs det sa fa sméhus i dag?
- Finns det tillgénglig mark som ldmpar sig for smdhusbyggande i
storstadsregionerna?

Vi vill genom intervjuer komma &t etablerade synsétt bland professionella
aktorer inom olika berérda myndigheter/foretag/organisationer.
Intervjuunders6kningen kompletteras med kvantitativa analyser av det
faktiska sméhusbyggandet, planlagd mark, bostadspriser, konsumenternas
preferenser, etc.

Du som blir intervjuad fér fritt vélja att berétta om precis vad du vill med
anknytning till de tvd huvudfrdgorna ovan. Som st6d kommer dock hir en
lista pa fradgor som vi girna vill forsoka fa ndgon typ av svar pa.

Ar detta ritt utredning/fragestillning/metod?

- Byggs det verkligen fa smahus?

- Finns det en enkel huvudforklaring till detta?

- Artillgingen pa mark en relevant friga i sammanhanget?

- Vilka borde man egentligen intervjua?

- Finns det stora &siktskillnader inom din organisation?

- Ar intervjuer en meningsfull vig att g4, eller 4r det bara
handfasta analyser av ekonomi, teknik och juridik som kan ge
nagon insikt?

- Rader det brist pa lamplig mark?

- Ar markpriserna for hoga?

- Finns det ndgra omrdden som idag inte bebyggs pa grund av
markens tillstand?

- Gor kommunerna tillrickligt for att kunna erbjuda
detaljplanelagd mark med fungerande infrastruktur lamplig for
smahusbebyggelse?

- Vilken typ av forfragningar far ni in? (Vilka drenden upptar mest
av er tid?)

Produktion
- Ar produktionskostnaderna for nya sméhus for hoga?
- Ar priserna pa begagnade smahus for laga?
- Ar det svag efterfrigan pa nya sméhus just nu?
- Ar produktionskapaciteten for smahusbyggande for 14g?
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- Ar produktionskapaciteten for infrastrukturinvesteringar for 1ag?

- Ardet dr svart att 16sa finansiering?

- Finns det andra styrmedel som hindrar? BBR, riktvirden for
buller, luftkvalitet etc?

Planforfarandet

- Finns det ett svagt intresse i den kommunala planeringen for
smahusbebyggelse?

- Har urban smahusbebyggelse med hog exploateringsgrad och
efter internationell arkitektonisk forebild inte slagit igenom i den
kommunala planeringen i Sverige?

- Arbygglovsforfarandet inkl. ev éverklagan tidsmissigt
avskrickande?

- Hur ser planberedskapen ut i kommunen for bebyggelse av
smahus?

Bostadskonsument
- Har urban smahusbebyggelse med hog exploateringsgrad och
efter internationell arkitektonisk forebild inte slagit igenom bland
bostadskonsumenterna?
- Prioriterar storstadskommunerna hellre flerbostadshus?



Bilaga 3
Intervjuade personer

Anders Lindholm, Ekesjohus

Jan Johansson, Trivselhus

Joakim Henriksson, Myresjchus

Susann Werlinder, Stockholms stad

Sara Lundén, Stockholm stad

Lena Lundblad, Géteborgs stad

Malin Lindqvist, Liding6 stad
Anne-Katrin Agnell, Ostersunds kommun
Hékan Thulin, Malmé stad

Johan Emanuelson, Malmo stad

Mats Lovgren, Hogskolan 1 Gavle

Bjorn Wellhagen, Sveriges byggindustrier
Tobias Dahlin, Finnja
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Bilaga 4

Kartor som visar tillgangen pa tomter for
smahusbebyggelse i de tre
storstadsregionerna samt Uppsala

Figur B8 Fastigheter med typkod 210, d.v.s. de som ér “smahusenhet,
tomtmark till helirsbostad”, i Storstockholm.
Kalla: Fastighetsregistret, Lantmateriet.
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Figur B9 Fastigheter med typkod 210, d.v.s. de som éir ”sméahusenhet,
tomtmark till helarsbostad”, i Storgoteborg.
Kalla: Fastighetsregistret, Lantmateriet.
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Figur BI0 Fastigheter med typkod 210, d.v.s. de som ar
”smahusenhet, tomtmark till helarsbostad”, i Stormalmo.
Kalla: Fastighetsregistret, Lantmateriet.
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Figur B11 Fastigheter med typkod 210, d.v.s. de som ér
”smahusenhet, tomtmark till helarsbostad”, i Uppsala.
Kalla: Fastighetsregistret, Lantméteriet.
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Forutsattningar for 6kat smahusbyggande i storstadsregionerna - delrapport 1

Bilaga 5
Uppdragsbeskrivning

Regeringsbeslut v:8
REGERINGEN. 2014-06-19 $2014/4994/PBB (delvis)
Socialdepartementet Boverket
Box 534

371 23 Karlskrona
i

|
E
|
|

- s 1ory

ot Uppdrag att utreda behovet av och férutsittningar for 6kat byggande av
o smahus

« g Regeringens beslut

[ A4 ban Regeringen uppdrar it Boverket att utreda behovet av och férutsite-
ningarna for et 6kat byggande av smihus i storstadsregionerna. I
uppdraget ingdr att utreda orsakerna till ate det byggs sd f& smihus i dag
samt hur err 8kat byggande av smahus kan integreras med den pigiende
urbaniseringen och en hillbar stadsutveckling. Vidare ska myndigheten
efter samrid med berdrda kommuner se dver marktillgingarna i stor-
stadsregionerna och redovisa var det anses limpligt med ett utékat
bestind av smihus.

Inftaded [ ved

En oversiktlig delrapportering avseende varfor det byggs s3 £ smihus i
dag och om det finns rillginglig mark som limpar sig fér smihus-
byggande i storstadsregionerna ska limnas senast den 5 september 2014,
Dessa delar ska fordjupas i slutredovisningen rillsammans med vriga
delar av uppdraget. Uppdraget ska slutredovisas till Regeringskansliet
(Socialdepartementet) senast den 29 maj 2015. Redovisningarna ska
hiinvisa till det diarienummer som detta beslut har,

Arendet

Urbaniseringstrenden #r mycker stark i Sverige — alltfler flytear till
storstiderna och deras omnejd, dels pd grund av att minga arbetstillfillen
ir lokaliserade till storstiderna, dels p4 grund av au mdnga lockas av den
livsstil ert boende i storstadsregionerna for med sig.

Byggandet av bostider har borjat 6ka efter en ling period av mycket l3g
byggnadstakt, men det finns fortfarande en stor bostadsbrist och behov
av minga nya bostider, framfor allt i storstadsregionerna, Preliminira
uppgifter visar att det under 2013 pibérjades byggandet av 31 000
bostider i landet, vilket 4r en 8kning med 46 procent jimfore med 2012,

Postadress Ttalonpdym! [-pos!: s regeimorO gy rgshans ol sa
103 33 Stechhokm QB-405 10 00
Besthsagress Tafolax

Frossgatan B 08-723 1191
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Av dessa var 79 procent ligenheter i flerbostadshus medan 21 procent
var smihus. I storstadsomridena ir dvervikten av ligenheter i fler-
bostadshus in mer pitaglig: (83,5 procent jimfért med 16,5 procent).
Nir takten i bostadsbyggander dkar dr det viktigt att det som vinns i tid
inte gdr forlorat i simre kvalitet.

For att utvecklingen i stiderna ska vara ldngsikuigt hillbar dr det viktigt
att det byggs flerbostadshus inte minst pd centrala och kommunikations-
nira platser dd det mojliggor for fortitning och dirmed ett mer effektiv
utnyttjande av resurser, Samrtidigt behtver andra boendepreferenser
tillgodoses.

Minniskors preferenser for det ideala boender varierar éver tid och beror
ocksd pi bl.a. dlder, familjesituation och livsstilsfaktorer. Fler barn-
familjer in ensamstdende bor i smihus. Vidare viljer unga ligenhets-
boende i flerbostadshus i higre utstrickning in ildre, dven om det finns
indikationer pd att mnga unga ser smihuset som det ideala framtids-
boendet, Det finns undersékningar som visar att ungefir sju av tio
personer i Sverige helst vill bo i villa eller radhus, Aven om minga alltsi
verkar se smihusboendet som det ideala boendet dr kunskapen inte
tillricklig om behovet av smihus och vilka kvaliteter som ir avgérande
for att minniskor ska vilja just detta,

Nérmare om uppdraget

Den starka urbaniseringstrenden bidrar till en mycker paraglig bostads-
brist i storstadsregionerna. Idag byggs nistan uteslutande flerbostadshus
och det finns en stor efterfrigan pi dessa, men efterfrigan pd smihus dr
ocksi stark. Boverket bor diirfor £3 i uppdrag att utreda hur behover av
och hur férutsittningarna for ett dkat smhusbyggande ser ut i stor-
stadsregionerna,

Uppdraget ska samordnas med myndighetens pigiende uppdrag att ta
fram en strategi med etappmdl och styrmedel for att nd miljékvalitets-
motet God bebyggd miljo (dnr M2014/210/MM), I uppdraget ska dven
den pdgiende &versynen av den statliga politiken for arkitekeur, form
och design beaktas (dir. 2014:69).

Frigor som behéver besvaras inom uppdraget ir:

1. Hur ser behovet av smihus ut i storstadsregionerna? Varfor byggs
det s3 f4 smihus i storstadsregionerna? Finns det element i den
kommunala markpolitiken, i planeringsprocessen, i regelverk eller pi
annat sitt, som motverkar byggandet av smihus? Vilka dtgirder
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skulle kunna vara lampliga art vidta for att svara upp mot
behovsbilden?
2, Hur kan nya smihusomrdden blir en del av det urbana
sammanhanget?
a. Vilka kvaliceter efterfrigas av dem som vill bo i smihus?
b. Vad ser minniskor framfor sig nir de siger att de vill bo i en
urban milj5? Vad bestir de positiva urbana virdena av?
¢. Hur ser sambandet ut mellan olika boendeformer och
tillgdngen till urbana samhillsfunktioner? Vilka hinder finns
for att tillgodose minniskors dnskemdl om att bo i smihus
och samridigt ha tillging till urbana samhillsfunktioner inom
ramen for en hillbar stadsutveckling?
3. Finns det tillginglig mark som limpar sig for smihusbyggande i
storstadsregionernas olika delar?

Pi regeringens viignar

0

ra l ,

Stefan Artefall” - , .
Lina Martinson

Kopia till

Finansdepartementet/BA, K
Miljodepartementet/MM, NM
Niringsdepartementer/RT, MK
Kulturdepartementet/KO
Linsstyrelserna

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)
Vistra Gotalands lins landsting

Skine lins landsting

Hallands lins landsting
Samverkansorganen
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Boverket

Myndigheten for samhéllsplanering,
byggande och boende

Box 534, 371 23 Karlskrona

Besok Karlskrona: Drottninggatan 18
Bestk Stockholm: Norrlandsgatan 11
Telefon: 0455-35 30 00

Webbplats: www.boverket.se



