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Politik er ett okat
smahusbyggande

Sverige star infdr stora bostadspolitiska utmaningar som nu tas upp i de politiska samtalen infor
riksdagsvalet 2022. Sveriges anméarkningsvart ldga smahusbyggande é&r ett av problemen. Andelen
av nyproduktionen &r markant lagre &n i jamférbara lander och samtidigt &r antalet som byggts det
senaste decenniet det lagsta pa 100 ar. Detta ar egendomligt med tanke pa att Sverige r ett av de
lander i Vasteuropa som har mest tillgdng pa mark per invanare och att befolkningen i stort sett har
férdubblats pa 100 ar.

Det laga smahusbyggandet (villor, par- och radhus) &r ett samhéllsproblem av flera orsaker.
Féljande fakta visar varfor frdgan bor vara ett viktigt inslag i den allmanna bostadsdebatten och
kraver politisk handling efter valet.

En stor majoritet av hushallen — uppemot 70 procent - vill helst bo i smahus. Betydligt farre gor
det. Vélfarden vaxer om fler kan f& sina bostadsdrommar uppfyllda.
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Var tredje boende i hyresratt Gnskar enligt demoskopundersokningar flytta till ett smahus om du
fick mojlighet.

Den ekologiska hallbarheten skulle férbattras. Smahusomraden halverar klimatpaverkan och
fordubblar ekosystemtjansterna jamfért med traditionell hdghusbebyggelse.

Den sociala héllbarheten skulle férbattras. Inga smahusomraden klassas som utsatta omraden
utan innehaller istallet egenskaper som stimulerar till social hallbarhet.

Den ekonomiska hallbarheten skulle forbattras. Langsiktigt kannetecknas smahusboende av
sévél laga boendekostnader som en formodgenhetsuppbyggnad i fastigheten.
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Elektrifieringen av bilismen gor vardagstransporterna kring bostadsomraden utslappsfria.

Den industrialiserade smahusproduktionen férbattrar mojligheterna till schyssta villkor och
arbetsférhallanden i byggbranschen samt en god produktivitetsutveckling. TMF:s medlems-
foretag uppvisar lagre olycksfallsfrekvens an andra féretag i byggbranschen.

N

TMF (Tra- och Mébelforetagen) presenterar har férslag pa olika atgarder som skulle kunna l6sa
problemen och férbéttra bostadssituationen. Var férhoppning ar att de kan
bidra till en saklig diskussion om den framtida bostadspolitiken.

VI HAR GRUPPERAT FORSLAGEN UNDER
FYRA RUBRIKER:

> Atgarder for att sénka kostnaderna

> Atgérder for en effektivare kommunal bostadsplanering svenskar vill
> Atgarder for ett effektivare statligt regelverk \ bo i smahus

» Sarskilda satsningar for ett 0kat smahusbyggande N\ eller radhus!

Las mer pa https://www.tmf. se/bransch-naringspolitik/naringspolitik/bostadspolitik
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att sanka kostnaderna

Reformera kreditrestriktionerna

De nuvarande regleringarna omajliggér for stora grupper att kdpa en bostad. Speciellt hart drabbas
ungdomar som ska in pa bostadsmarknaden. Stora orattvisor skapas mellan de som har kapital och de
som maste lana. Bolanetaket bor justeras och amorteringskraven lindras.

Infor subventionerat bosparande och startlan

Sverige ér ett av f& lander som inte har sarskilda undantag for forstagdngskdpare nar det géller
kreditrestriktionerna. Kreditrestriktionerna i form av bolanetak, amorteringskrav och bankernas egna
krav géller for alla — oavsett alder. Med prisutvecklingen pa bostadsmarknaden de senaste 20 aren
innebar bolanetaket att kontantinsatsen blir mycket stor, framfér allt i orter med hogre tillvaxt och battre
arbetsmarknad.

Likasé& géller det unga barnfamiljer som kan uppleva det som svart att anpassa sitt boende till familje-
situationen. Startlan, som finns i flera lander, har betytt mycket for att mojliggéra for framfor allt yngre
hushall och personer med laga men stabila inkomster att ta steget till det &gda boendet i bostadsratt
eller villa. Startlan innebar att staten star for en viss andel av topplanet, som ar den del som dverskrider
bolanetakets niva. Norge &r ett av de lander som har ett mycket utvecklat system med startlan som ges
framst till hushall med lagre ekonomisk standard och forstagangskopare. Systemet har 6kat andelen
som kommer in pa den dgda bostadsmarknaden och bidragit till att hela 84 procent av norrmannen
ager sin bostad. Samtidigt &ar kreditforlusterna sma. Startlanen bor utformas sa att de nar de grupper
som i dag sténgs ute fran den &gda bostadsmarknaden men som samtidigt klarar den grundlaggande
kreditprovningen som goérs av bankerna. Med startlanet kan de unga barnfamiljerna, de nyexamine-
rade universitetsstudenterna eller hushall med lagre men stabila inkomster fa en battre chans till sitt
eget agda boende.

En offentlig utredning har nyligen lamnat forslag kring ett system for startlan.
https:.//www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-offentliga-utredningar/2022/04/sou-202212/

Nar det galler Bosparandets utformning kan det norska systemet vara en férebild. Det kan dock
behova justeras for att ge béttre gynna grupper som inte redan &r sparbenagna.

Reformera tomtrattssystemet

Vi foreslar férandringar av avgaldsperioderna sé att avgéldsunderlaget inte omvéarderas med jamna
tidsintervall utan istéllet nar hushallet flyttar och avsager sig tomtratten. Nuvarande system ar delvis
godtyckligt och medfér alltfor stor ekonomisk osékerhet. Under tiden hushallet bor pa tomten sker

en indexering (&rliga upprakningar) av avgaldsunderlaget. Vid forsaljning kommer en omvardering ske
utifran den da senaste taxeringsvarderingen (som sker vart tredje ar). Detta blir underlaget for
tomtrattens nésta spekulant, och priset for fastigheten bor féljaktligen korrigeras for att avspegla den
nya avgalden. Detta innebar att hushallet far stabila och langsiktiga ekonomiska forutsattningar att bo.
Samtidigt gors inga langsiktiga "évervinster” d& avgaldsunderlaget korrigeras efter marknadspriset vid
flytt. TMF har i rapporten Tomtratt 2.0 presenterat ett utforligt férslag.

Lés hela rapporten Tomtrétt 2.0

Refarmera stampelskattesystemet

Stampelskattens omfattning &r idag en skatt utan syfte och motiv som hammar sméahusbyggandet och
motverkar rorlighet i bestandet. Den uppgar till ca 15 mdr kr/ar. Den bor avskaffas eller uppga till de
administrativa kostnader som ar férknippade med &garbyten och inteckningssystemet.
https.:.//www.dn.se/debatt/stampelskatten-kostar-nu-mer-an-fastighetsskatten/



https://www.tmf.se/imagevault/publishedmedia/pgdtwnsplh3l6geb6uxv/tomtratt-2.0.pdf
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Begransa taxor, exploateringsavtal och medfinansiering

De kommunala (och statliga) taxorna, relaterade till att bygga och bo, har under I&ng tid stigit markant
snabbare &n jamforbara kostnader i Sverige. Troligtvis kravs nagon slags ny reglering eftersom
sjalvkostnadsprincipen inte skapar nagra incitament att effektivisera. Kostnaden idag kan vara tiotals
miljarder hégre an om t ex produktivitetskravet i den statliga pris- och l6neomrékningen tillampats.

Offentliga monopoltaxor som uppgar till stora belopp har dkat kraftigt dver tid. Sedan 1996 har KPI
Okat med 32 procent medan dessa taxor — framférallt kommunala — har stigit 87 procent. Dvs ca
tredubbla kostnadsodkningar péa taxorna jamfort med den generella prisutvecklingen. Nils Holgers-
son-undersdkningen pekar pa att det dessutom bor noteras att vi under en langre tid haft mycket
laga rantenivaer, vilket borde ha stor betydelse for kapitaltunga verksamheter som befinner sig i ett
forvaltningsskede, vilket géller for flera av taxorna. Taxorna utgér ungefar en tredjedel av boende-
kostnaderna och har beraknats att uppga till ca 50 miljarder kr for flerbostadshus, vilket innebar att
totalkostnaden torde uppga till i storleksordningen 100 miljarder kr for alla svenska hushall. Den s k
Nils Holgersson-rapporten som tas fram av Bostadsratterna, HSB Riksférbund, Hyresgastféreningen,
Riksbyggen, Sveriges Allmannytta samt Fastighetsagarna Sverige visar hur de driftskostnader som i
huvudsak &r kommunala taxor stiger mangdubbelt snabbare &n KPI.

Utveckling av fjarrvarme, el, vatten och avfallshamtning samt KPI, &r 1996-2020 (Index 1996 = 100)
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Utveckling av fjérrvdrme, el, vatten, och avfallshdmtning samt KPI fér perioden 1996-2019

Darutover finns en undersokning fran KTH som visar hur de kommunala byggherrekostnaderna (plan-
och bygglovsrelaterade taxor mm) oavbrutet stiger snabbare an KPI och 6ver tid har gett markant
Okade byggkostnader. Det &r i férsta hand plan- och bygglovsrelaterade taxor som plan- och regist-
reringsavgifter, besiktning, utstakning, granskningsavgift med mera. Dessutom ingar anslutningsavgift
for vatten och avlopp (VA) samt elanslutning i studien. Néar det géller byggherrekostnadernas utveck-
ling har dessa ¢kat med 17 procentprocent under den senaste femarsperioden. Nivadkningen ar
intressant givet att tjansteprisindex — som ar det mest relevanta jamférelsemattet - under samma period
enbart 6kat med 7 procent. Taxorna fér VA-anslutning har under samma period ¢kat med i genomsnitt
20 procent vilket &r mer an dubbelt s& mycket som tjansteprisindex. | en tidigare undersokning for
perioden 1990-2015 hade tjansteprisindex stigit 70 procentprocent medan de kommunala taxorna
fyrdubblats.

Aven en nyligen publicerad studie fr&n Naringslivets namnd gallande regelgranskning av kommuner-
nas bygglovsarbete visar pa hdpnadsvackande skillnader och en orimlig kostnadsékning. Studien
visar att riksgenomsnittet fér bygglovsavgiften har 6kat med 14 procent sedan ar 2016 medan den
genomsnittliga planavgiften har ¢kat med 34 procent, vilket de fann orimligt och langt éver kostnads-
Okningarna i samhéllet i stort.

2020



Boendekostnaderna skulle i dag vara ca 30 miljarder kr lagre om de taxor som ingar i Nils Holgersson-
undersokningen foljt KPI. Byggherrekostnaderna uppgar enligt rapporten fran KTH till ca 300 000 kr for
en normalvilla. Enligt SCB:s faktorprisindex utgér byggherrekostnaderna drygt 15 procent av bygg-
kostnaden. Totala bygginvesteringarna uppgar till ca 550 miljarder kr/ar varav bostadsinvesteringarna
ar ca 250 miljarder kr. Ett rimligt rakneexempel ar darfor att besparingarna skulle ha varit ca 20 resp.
10 miljarder kr lagre idag om byggherrekostnaderna haft en normal kostnadsutveckling. Mycket tyder
pa att sjalvkostnadsprincipen inte fungerar som styrmedel for tvingande monopoltaxor.

En mojlighet &r att lata det statliga produktivitetsavdraget tilldmpas aven pa avgiftsfinansierad statlig
verksamhet samt kommunal verksamhet.

Begransa mojligheterna till kommunala tekniska sarkrav

Enorma resurser laggs arligen pa anpassningar till kommunala sarkrav, men ocksé péa allmanna regel-
férandringar. Dessa beddms ha orsakat merkostnader pa ¢ver 300 000 kronor per hus de senaste tio
aren. Gemensamma tolkningar av regelverket &r en forutsattning for en kostnadseffektiv och kvalitativ
industriell produktion. Ta fram nationella, enhetliga regelverk som erséatter kommunala sarkrav i prakti-
ken och strva efter gemensamma regler i alla Sveriges kommuner.

Kortare handldggningstider

Langa handlaggningstider fordyrar byggandet. Savél hos kommunerna som hos lansstyrelserna bor ett
systematiskt arbete bedrivas for att géra handlaggningsprocesserna effektivare. Delar av problemen
paverkas av statliga regelverk och darfér bor &ven den statliga nivan vara inblandad i detta arbete.
Aven fr&n bygg- och fastighetsbranschens sida bor ett arbete ske for ett férkorta processtiderna.

Reformera V/A-avgifter, vattentjanstlagen mm

Idag regleras vatten och avlopp av tre lagar - miljobalken, Anldggningslagen och Vattentjanstlagen.
Dessa tre lagar harmonierar inte och rattspraxis av framfér allt vattentjanstlagens 6 § har utvecklats till
att bli ett stort hinder - bade for bostadsbyggande utanfor tatorter samtidigt som det forsvarar atgar-
dandet av ett stort antal ej godkanda enskilda avlopp.

Problemet &r att Anlaggningslagens mojlighet till va-samverkan “juridiskt krockar” med vattentjanstla-
gen krav om att det alltid ska vara kommunalt ansvar for vatten och avlopp i stérre sammanhang.

| utredningen (SOU 2004:064) som féregick lagen fanns utrymme for att kommuner - i de fall det an-
sags lampligare — skulle lata fastighetséagarna ordna vatten och avlopp genom va-samverkan i enlighet
med Anlaggningslagen. Denna méjlighet togs dock inte med i Vattentjanstlagen.

Att hantera konsekevenserna av att dessa lagar inte hanger ihop kostar idag bade enskilda fastighets-
agare och VA-kollektiv stora summor, samtidigt som det kraftigt forsvarar styckevisa, mindre tillkomster
av smahusbebyggelse och byggnation pa landsbygden/utanfor tatorter.

Effektivisera Lantmateriets arbete

Det har fran olika intressenter pekats ut behov och mojligheter att effektivisera Lantmateriets arbete,
vilket skulle forkorta plan- och byggprocesserna och sénka kostnaderna. Dessa méjligheter bor
utvarderas noga och bland annat har riksrevisionen nyligen i en granskning pekat pa flera brister och
forbattringsmojligheter.
riksrevisionen.se/om-riksrevisionen/kommunikation-och-media/nyhetsarkiv/2022-02-22-
automatiska-sparkrav-pa-statliga-myndigheter-ger-onskat-resultat. html
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i\tgérder for effektivar

kommunal bostadsplanering

Stark den regionala planeringsnivan

Det finns flera orsaker till att det gatt snett i kommunernas bostadsplanering — nagra centrala fragor tas
upp i ett nytt forslag fran Boverket /Miljomalsradet.
https://www.boverket.se/sv/iom-boverket/publicerat-av-boverket/nyheter/boverket-och-miljomalsradet-
foreslar-en-utvecklad-nationell-planering-i-sverige/

Bristande planeringsunderlag har bl a skapat en forestallning om att det skulle finnas en brist pa mark

i Sverige som motiverar att vi tranger ihop bostaderna. Boverket beskriver ett planeringssystem péa
nationell niva som &r reaktivt och otydligt med en bristande samordning mellan myndigheterna och en
otillracklig politisk styrning. | landskapet ska bostéader samsas med vindkraftsparker, transportinfra-
struktur, jordbruk, friluftsliv, kulturmiljder osv. De brister som finns i planeringssystemet, tillsammans
med det dysfunktionella samspelet mellan planlagstiftningen och miljélagstiftningen, har férvandlat det
som var tankt att vara ett avvagningssbeslut mellan olika intressen till juridiskt harklyveri. Det har &ven
lett till att 1ansstyrelserna upphdrt att vara den statliga positiva planeringsinstans de var tankta att vara
och blivit reaktiva tillsynsorgan som bromsar samhallsutvecklingen.

Hyresgastféreningen har diskuterat samma problem och har féreslagit ndgot de kallar en "Nationell
Oversiktsplan fér Sverige” som ska ge en 6verblick och samordna bostadsbyggandet i Sverige, och
dar regionala byggkvoter ska 6ronméarkas till respektive kommun. Om kommunerna vagrar att bygga
sina kvoter ska regionen fa ratt att detaljplanera. Detta ska kombineras med ekonomiska beléningar/
sanktioner, en Byggbonus 2.0, dér staten ska ge ekonomiska incitament till kommuner med en plane-
rings- och byggtakt som féljer bostadsbehovet. De foreslar vidare att kommuner skapar gynnsamma
mark- och exploateringsvillkor som ger férutsattningar till att bygga smahus till rimliga kostnader och
att forkdpslagen aterinfors - i syfte att ge kommunerna starkt mojlighet till strategiska markkop for att
skapa forutsattningar for framtida bostadsbyggande.

Ge l&nsstyrelserna i uppdrag att kartlagga omraden dar nya smahus kan byggas.

Lansstyrelsernas uppgift nar det galler bostadsférsérjningen ar i dag att varna bl.a. riksintressen, mil-
jokvalitet och strandskydd. Néar en detaljplan antas av kommunerna, blir det lansstyrelsen som i nasta
instans ska avgéra om det &r férenligt med de varden som de &r satta att skydda. Lansstyrelsens
uppdrag &ar i grund och botten mycket viktigt, och sarskilda intressen ska varnas. Uppdraget tolkas
dock ofta som problematiskt d& deras enda uppgift ar att sdga nej i de fall byggprojektet bryter mot
exempelvis riksintresset. Samtidigt som myndigheter har till uppgift att stoppa projekt som bedéms
vara pa obyggbar mark, finns inget uppdrag till myndigheterna att peka ut potentiellt byggbar sadan.
Den aktér som i dag vill planlagga en viss mark har darfér inga besked om marken har férutsattningar
for att godkannas. Dessutom finns sallan register éver byggbar mark i en kommun. Sammantaget
innebar detta att information om potentiellt byggbar mark ofta &r otillganglig, bade for enskilda hushall
och for foretag., och darmed férsvaras processen.

Darfor bor Lansstyrelsen ges i uppdrag att regelbundet kartlagga all potentiellt byggbar mark i kom-
munerna, i syfte att identifiera sddan mark déar forutsattningarna for ett byggande kan finnas och och
att uppratta ett register som ar offentligt. Lansstyrelsen jobbar redan i dag med att bedéma behovet
av bostader. Darfor bor de ocksa fa ett uppdrag att identifiera en viss mangd potentiellt byggbar mark,
vilket bade ger langsiktiga planeringsmajligheter och dppnar upp for féretag och hushall att identifiera
omraden dar de vill bo. Att regionerna i stéllet for lansstyrelserna fatt ansvaret for regional tillvaxt ar i
sammanhanget ett problem.



Ge Boverket i uppdrag att ta fram vagledningar till kommunerna for hur de kan planera for
battre och tkat smahusbuggande

Boverket publicerar ett stort antal vagledningar inom plan- och byggomradet for att effektivisera kom-
munernas arbete. En vagledning om smahusbyggande kan bidra till att 6ka kommunernas forutsatt-
ningar att pa ett effektivt satt 6ka byggandet av sadana.

Ge Boverket i uppdrag att [6pande analysera och rapportera smahusbyggandet pa
kommunniva

Ett sarskilt uppdrag kan bidra till att uppmarksamma det orimligt I1dga smahusbyggandet i vissa
kommuner och darmed skapa en 6kad medvetenhet och debatt om problemet.

Utred konsekvenserna av transportsektorns elektrifiering

Nar bilismen &r elektrifierad och utslappsfri férandras forutsattningarna fér bostadsplanering. Omraden
dar de tidigare tkade transportbehoven med bil anségs problematiskt blir nu attraktivare och lampliga
for bostader och sarskilt tAnkbara smahusomraden gynnas av detta.

Berdrda myndigheter (Boverket, Trafikverket, Trafikanalys) bér fa i uppdrag att analysera dessa
konsekvenser.

Kommunerna har en oldamplig hopblandning av myndighetsutévning och
affarsverksamhet samt ineffektiva incitament

En okad diskussion har uppstéatt géllande kommunernas roller, incitament och agerande som planmo-
nopolister. Bl a har forskarna Ingemar Bengtsson och Hans Lind tagit upp detta. Bristen pa byggratter
kan bero pa ekonomiska incitament, politiska incitament, vad kommunen utvarderas mot samt myndig-
hetsaktivism dar tjanstemans och politikers politiska/privata intressen paverkar utfallet.

Andra forklaringar &r att resursbrist pa planavdelningar leder till att smahus placeras sist. Skolor,
omsorg och planer for hdghus gar fore. Vid underutbud av mark ger flerbostadshus kortsiktigt hogre
intékter for kommunen. Brist pa kommunala initiativ for stérre smahusomraden &r ett problem som
driver upp priserna for slutkonsument. For smahusbyggandet och Tradgardsstadsdelar ar det dnskvart
att kommuner ritarupp omraden och skapar en form av tomtkoer.

Att samma organisation och ibland t o m person bade ska agera som neutral myndighetsperson
och vara affarsdrivande med budgetansvar ar en tveksam konstruktion. En sarskild utredare bor fa i
uppdrag att utreda detta och foéresla atgarder.
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Reformera strandskyddet

Sverige har 42 000 mil strandlinje, som till stora delar stér helt orérd. Samtidigt konstateras ett vikande
befolkningsunderlag i manga kommuner runt om i Sverige. For att Oka attraktionskraften i att boséatta
sig utanfor storstaderna behodver det bli enklare att f& bygga hus i sjénéra lagen. 2009 och 2010
forandrades strandskyddslagstiftningen i Sverige. Ambitionen hos allianspartierna som genomférde
forandringen var att géra regelverket tydligare, underlatta tillampningen och géra den mer konsekvent.
Syftet var ocksé att underlatta skapandet av attraktiva boendemiljder i mindre hart exploaterade delar
av landet medan strandskyddet i mer exploaterade omraden skulle varnas.

De nya strandskyddsreglerna ledde dock inte till 6nskat resultat. Regelverket har kritiserats for
att det &r krangligt och otydligt. Boverket och Naturvardsverket redovisade 2013 en utvardering av
lagstiftningen, dar man bl. a féreslog lattnader i strandskyddet vid mindre sjdar och vattendrag och at-
garder for att fa en mer likvardig tillampning av reglerna. | slutet av 2020 presenterades SOU 2020:78
Tillgangliga strander — ett mer differentierat strandskydd. Utredningen féreslar forfattningsandringar
och andra atgarder som medfdr att strandskyddet i miljobalken gérs om i grunden, bl. a nar det géller
flexibeliteten i forhallande till olika geografiska omraden i Sverige.

Det méste bli enklare att bo och bygga bostader i strandnéra lagen i de glest befolkade delarna av
landet. Regelverket méste reformeras i grundenoch héllningen behdver vandas helt om och utgé fran
ett minimum. Dagens 300-metersregel skulle kanske kunna ersattas med en 50-metersregel. Regelver-
ket bor bygga pa att omraden som ska ha ett sarskilt skydd pekas ut, liksom omraden dar en restriktiv
hallning bor intas. For glest befolkade omraden bor i stéllet bebyggelse vara tillaten, férutom i omraden
som genom beslut pekas ut som skyddsvarda.

Reformera reglerna kring jordbruksmark

I manga kommuner begrénsas tillgangen till byggbar mark, for exempelvis sméhusbyggande, av att
man vill vérna om jordbruksmarken. Den globala livsmedelsférsérjningen, klimatférandringarnas hot
mot produktiv jordbruksmark samt vikten av sjalvforsorining av jordbruksprodukter i vart land &ar nagra
av de argument som anvands.

Men fér det forsta krévs det inte stora markarealer for att férse manniskor med de marknara bosta-
der som efterfrdgas. Soder om Dalarna finns det till exempel 9 155 000 hektar skogsmark, 2 273 000
hektar &kermark och 414 000 hektar betesmark. Markbehovet for att inrymma en miljon manniskor i
exempelvis nya tradgardsstader &r enbart cirka 20 000 hektar. Faktum &r att det idag finns mer mark
avsatt till golfbanor och skidpister &n vad som skulle behovas for att bygga tillrackligt manga trad-
gardsstader for att tillgodose behov och folks preferenser.

Tittar man pa utvecklingen efter 1960 — da det finns tillforlitlig statistik — ser man att 9 av 10 hektar
akermark som tagits ur bruk har omvandlats till annan anvandning &n bostadsbebyggelse. Detta skifte
inom den totala markanvandningen har dock inte minskat jordbrukets spannmaélsavkastning utan
istallet férdubblat den sedan sekelskiftet genom tredubblade skordar per hektar.

Processen har heller inte avtagit. Nar Jordbruksverket 2008 granskade det svenska jordbruket kom
de fram till att 600 000-700 000 hektar jordbruksmark tagits ur aktivt bruk. Det handlar om mark som
stallts i trada, mindre skiften som bénderna inte finner det l6nt att odla upp och en strukturell
Overproduktion av vall.

Markbristen behdver vi inte heller oroa oss for i en civilférsvarssituation. | en studie fran SLU — utifran
tre olika scenarion — kan man konstatera att svensk jordbruksmark racker for att férsérja en befolkning
om minst 13,5 miljoner invanare, vid en évergang till en kosthallning byggt pa vad vi kan odla och féda
upp inom rikets granser. | samtliga tre scenarion inkluderade man &ven den mark som behdvs for att
odla de biobranslen som kravs for jordbrukets energianvandning.

Jordbruksmark ingér formellt inte som ett riksintresse. Daremot foreskrivs i miljobalken en restriktiv
syn pa anvandande av jordbruksmark for bebyggelse. Den aktuella paragrafen i Miljobalken 3 kap. 4
§ lyder:



"Jord- och skogsbruk &r av nationell betydelse.

Brukningsvérd jordbruksmark far tas i ansprék for bebyggelse eller anldggningar endast om det behévs
for att tillgodose vésentliga samhéllsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén
synpunkt tillfredsstéllande sétt genom att annan mark tas i ansprak.”

Under de senaste &ren har det kommit ett flertal domar fran Mark- och miljgéverdomstolen (MOD) som
rér byggande pé jordbruksmark. Vid en genomgang av MOD:s domskal framtrader en tydlig struktur
for prévningen av de delfragor som maste besvaras vid prévningen av ansokningar om att ta i ansprak
jordbruksmark for byggande.

Delfragorna ar foljande:

1. Ar marken jordbruksmark?

2. Ar jordbruksmarken brukningsvard?

3. Tillgodoser den ansokta bebyggelsen ett vasentligt samhallsintresse?
4. Finns det annan mark som kan tas i ansprak i stallet?

Dessa fragor maste utredas och besvaras for att en byggnation pa mark som &r klassad som jord-
bruksmark ska fa ske. Den praxis som utvecklats under senare tid utifrdn domarna &r att detta nu
méste ske grundligare an tidigare. Vad som fattas &r rimliga avvagningsregler mot andra intressen.

Reformera reglerna kring riksintressen (infor avvagningsbestammelser mm)

Ett riksintresse &r tankt att vara ett sarskilt vardefullt omrade som ska bevaras for framtiden. Antalet
utpekade omraden for naturreservat har 6kat kraftigt de senaste 20 aren. Sverige har idag drygt 4 000
naturreservat som omfattar narmare fyra miljoner hektar. Enbart i Stockholms 1an finns, enligt Lans-
styrelsen, 315 naturreservat. Av dessa har 170 stycken, omfattande 35 000 hektar, tillkommit efter
1995 och de utmarks av sitt tatortsnara lage i kollektivtrafiknara lagen. Ytan kan jamféras med de 7 000
hektar som enligt Stockholms handelskammare under samma tidsperiod upptagits fér bebyggelse.
Enligt Stockholms handelskammare skulle en tredjedel av de féreslagna ytorna lampa sig val for
bostadsbebyggelse.

Riksrevisionen konstaterade i sin granskning RIR 2013:21 att statens hantering av riksintressen
férsvarar fér kommunerna att planera nya bostader. Riksrevisionen papekade att kommunerna inte har
fatt tillrackligt med stod fran lansstyrelserna som i sin tur inte har fatt stod fran Boverket. Efter att Riks-
revisionen fédrmedlade sin kritik enades riksdagen om tillsattandet av Riksintresseutredningen vars slut-
betédnkande presenterades den 1 december 2015. Férhoppningen var att utredningen skulle presen-
tera forslag som kunde fa riksintressesystemet att fungera mer andamalsenligt, férenkla tillampningen
av riksintressen for kommunerna, och darigenom mojliggéra en snabbare plan- och byggprocess. |
stallet féreslog Riksinresseutredningen ytterligare riksintressen genom att ytterligare en intresseniva,
sa kallade omraden av vasentligt allmant intresse, skulle inféras utan att fa fullt ut samma status som
riksintressen. Dessa ska kunna pekas ut av ansvariga myndigheter, lansstyrelser och kommuner och
ska synliggdra och starka viktiga intressen. | stéllet for att férenkla for bostadsférsérjningen innebar
utredningens forslag snarare att intressesfaren blir mer komplex med konsekvensen att bostadsbyg-
gandet &n mer forsvaras.

Idag har varje myndighet majlighet att — utan politiskt inflytande — peka ut omraden som den anser &r
av riksintresse. Riksantikvarieambetet har till exempel pekat ut 1 650 omraden som riksintressen for
kulturmiljovard. Enligt Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) &r 30 procent av marken idag utpekat
som riksintresse. Varje myndighet har sina egna kriterier nar det gélleromrddena och nér ett riksintres-
se val ar utpekat sa ligger det dar for all framtid. Samtidigt férandras samhallet hela tiden och det som
ansags vara av riksintresse igar behoéver inte nodvandigtvis anses vara det idag.
Riksintressesystemet i sin nuvarande form har kommit att bli ett hinder fér kat bostadsbyggande och
det medverkar inte till hallbarhet.

Nér systement med riksintressen inférdes var avsikten att det skulle omfatta ett fatal unika omraden.
Med tiden har dock bade antalet geografiska omraden och utbredningen av dessa tkat och riksin-
tressen hindrar idag bostadsbyggandet pa flera satt. Osdkerheten kring vad som kan tillatas inom

ett omrade utpekat som riksintresse innebar en ofdrutsagbarhet i planprocessen. Det medfér att
exploatérer och kommuner drar sig for att starta projekt i omraden som berérs av riksintresse. | de fall
som projektering trots allt inleds kan riksintressen medféra att exploateringens storlek och utformning
paverkas eller att exploateringen hindras helt. Boverket fick i uppdrag av regeringen att samordna
Naturvardsverket, Riksantikvariedambetet, Statens energimyndighet, Tillvaxtverket och Trafikverket

i deras arbete att géra en Gversyn av sina respektive ansprak pa riksintresse. Arbetet redovisades
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hdésten 2021 och det &r oklart vad éversynen kan leda till. En méjlighet skulle kunna vara att riksintres-
sen, som inte uttryckligen anges i lag, endast ska vara giltiga under en viss tid och efter det forfalla.
Om myndigheten som gjort ansprak pa riksintresset gor en fornyad anstkan férlangs dock tidsfristen
ytterligare en tidsperiod.
https.//www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2021/oversyn-av-kriterierna-for-och-
ansprak-pa-omraden-av-riksintresse.pdf

Reformera PBL, bl a tverklagandesystemet

Listan pa atgarder som &r bygglovsbefriade eller fria fran anmalningsplikt bor utdkas kraftigt. De
ekonomiska sanktionerna for kommunerna vid sena bygglov bér skarpas och ¢verklagandemdjlighe-
terna bor begransas och avgifter 6vervagas. Boverkets byggregler bor reformeras och detaljplanerna
bor forenklas, enskilda ska kunna krava detaljplanelaggning och handlaggningstiden for att erhalla
startbesked ska kortas betydligt. Utdver detta ska bullerlagstiftningen moderniseras, kommunala séar-
krav forbjudas i praktiken, digitaliseringen paskyndas och breddas samt att de kommunala byggher-
rekostnaderna maste sankas. Flera utredningar har arbetat med dessa fradgor under lang tid och det
behdvs kanske ett nytt angreppssatt for att komma vidare. Bl a Bygglovsutredningen (SOU 2021:47)
har presenterat flera intressanta férslag.

Miljobalken bor ses over

Det finns betydande problem i Miljdbalkens samspel med PBL. Bada lagstiftningarna kan bli aktuella
att tillampas samtidigt. De har emellertid delvis olika syften, nagot som ofta visar sig i fraga om bo-
stadsbyggande. T ex kan PBL medge ett 6kat bostadsbyggande samtidigt som miljébalkens regler om
naturvard kan satta kappar i hjulet. Avvagningsregler blandas med stupstocksbestdmmelser. Dessa
problem har aven lyfts fram av Boverket och ett reformarbete ar angelaget.

Reformera @nsstyrelsernas satt att arbete

Det stora lagstiftningsarbete som ledde fram till APBL 1987 och inréttandet av naturresurslagen, i
vilken riksplaneringen inordnades, fick vissa oavsedda konsekvenser. Enligt en ny utvardering som
Boverket utfort visar pa en forstening av riksintressena som kulminerade nar naturresurslagen inordna-
des i Miljébalken. Férklaringen som ges &r "den uppenbara skillnaden i beslutslogik mellan avvagning-
ar i planlagstiftningen och beslut utifran preciserbara gransvarden inom miljélagstiftningen”. Riksin-
tresseansprak omvandlades fran férhandlingsbara avvéagningar till juridiska beslut. En konsekvens av
detta &r att manga lansstyrelser idag har en 'tillsynskultur’ till skillnad fran en 'planeringskultur’, som
innebar att lansstyrelsen "reaktivt avvaktar kommunala férslag till stallningstaganden och darefter
anmarker pa dem - i stallet for att i tidiga samrad diskutera reella handlingsalternativ och deras mojliga
konsekvenser — dvs en proaktiv vagledning”. En annan konsekvens &r att vi idag har en statlig sektors-
planering som en konsekvens av att sektorsmyndigheter utser, snarare an gor ansprak pa, riksintressen.
Detta problem tas upp i en nyligen publicerad rapport fran Boverket:
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2022/ramverk-for-
nationell-planering/

Lansstyrelsernas 6verdrivna fokusering pa bevarande pa bekostnad av utveckling forstarktes ytterligare
nar ansvaret for regional tillvéxt flyttades fran lansstyrelserna till regionerna. Lansstyrelserna tenderar nu
alltmer enligt kritiker att betrakta sig sjélva som en miljdinriktad juridisk bevarandeorganisation.

Skapa en relevant definition av bostadsbehov/bostadsbrist

Bostadsforskaren Ingemar Bengtsson beskriver i rapporten "Bostadsbrist och kommunens roll i bo-
stadsférsoérjningen "att "genom att studera pa aggregerad niva bortses latt fran fragorna om vilka bo-
stader som saknas och vilka hushall som saknar bostader ... De problem som finns pa bostadsmark-
naden handlar valdigt mycket om just heterogeniteten hos bade bostader och hushall ... Bostadsbrist
lampar sig inte for att raknas i antal enheter bostader eftersom man da inte kan fanga upp bostads-
bristens alla specifika aspekter. Mer grundlaggande ar det fel att méata bostadsbrist i antal enheter
bostader eftersom den typen av bostadsbrist inte &r ett problem per se. Problemet med bostadsbrist
ar inte att det finns f& bostader utan att det finns hushall som upplever brister i sitt boende.” Boverkets
analyser av behovet av bostader bedrivs just pa det satt som ifragasatts har. Detta férsvarar en kvalita-
tiv diskussion och doljer bl a bristen pa smahus.

Boverket bér darfor f& i uppdrag att férbéttra sina analysmetoder utifrén detta. Aven medel till forsk-
ning kring fragan bor avsattas.



Sarskilda satsninga

pa ett 6kat smahusbyggande

Inratta "Hallbara Tradgardsstader” efter modellen "Hallbara Stader”
(eller bredda inriktningen pa nuvarande arbete.)

| december 2017 inrattade regeringen Radet for hallbara stader, ett forum bestaende av elva statliga
myndigheter samt SKL och Lansstyrelsen. Radet ska verka till och med maj 2022. Fram till dess ska en
samlad atgéardslista, bestdende av genomférda och planerade atgarder som framjar en hallbar stads-
utveckling, presenteras pa webbplatsen Hallbar Stad varje ar.

Uppdraget fran regeringen till "Radet for hallbara stader” ar att starka kommunernas férutsattningar att
utveckla levande och hallbara stader och samhallen. Utgangspunkterna utgérs av mal 11 i FN:s héallbar-
hetsméal Agenda 2030, Strategi for levande stader — politik fér en hallbar stadsutveckling och propositio-
nen Politik for gestaltad livsmiljé. | dessa mal och strategier lyfts behovet av att se till helheten och hur
sociala, ekologiska och ekonomiska fragor hanger samman. Hur vi planerar, bygger och utvecklar vara
stader och samhallen paverkar i princip samtliga delmal i Agenda 2030. Ett liknande arbete med fokus
pé tradgardsstader och smahusbebyggelse skulle kunna vara av stor betydelse.
https.//www.hallbarstad.se/radet-for-hallbara-stader/

Medge ROT-avdrag for nyinvesteringar i smahus

Ett satt att stimulera smahusbyggandet om nivan uppfattas som problematisk fér samhallet &r genom
ekonomiska stimulanser. Det stdd som gick till sma hyreslagenheter nar detta byggande uppfattades
som for lagt kan flyttas 6ver till smahus. Ett alternativ kan vara att medge ROT-avdrag i till exempel fem ar
for nyproduktion av smahus. ROT-avdraget kan uppga till 50 000 kr/ar.

| stéllet fér det investeringsstéd som fanns till hyreslagenheter kan samma pengar anvandas for att
skapa dverkomliga bostader i tradgardsstader. Bidraget var pa 3 mdr kr/ar och skulle racka till ca 6500
bostader/ar.

Genomfar ett social housing projekt i form av en tradgardsstad utifran ett
egnahemsrarelsekoncept

| debatten namns nu allt oftare erfarenheterna fran den egnahemsrérelse som férknippas med Per-
Albin Hansson och Socialdemokraterna, som manifestation av folkhnemstanken och hushallens behov.
Socialdemokraterna sag i egnahemmen en frigérelse fran hyreshusen, som vuxit upp under 1800-talets
industrialisering och inte sallan kannetecknades av daliga sociala férhallanden. Egnahemsrorelsen var
en folkrorelse med malet att ge arbetarklassen eget boende. Rorelsen uppstod i Sverige for att uppmunt-
ra mindre bemedlade personer att skaffa sig en egen eller forbattrad bostad i form av ett "egnahem”.
Fragan &r om inte situationen i flera av Sveriges s k "utsatta omraden” och andra héghusomraden med
liknande karaktar idag kan motivera en repris. Dar bor barnfamiljer i fér sméa lagenheter, med hog hyra
och en omgivande boendemiljé som har stora brister vad géller social hallbarhet.

Nagra kilometer bort kan familjer ofta bo i relativt rymliga smahus med egen tradgard, med tiden laga
boendekostnader och en férmoégenhetsuppbyggnad genom véardestegring. Den omgivande boendemil-
jon uppfattas som trygg och socialt hallbar. Att ge de tiotusentals barnfamilier med flera som drémmer
om att Iamna sin hyreslagenhet for ett sddant boende mojligheten skulle kunna bli lika banbrytande som
egnahemsrérslens for 100 ar sedan.

Staten borde ta ansvar for att — i samarbete med nagra kommuner — bygga nya egnahemsomraden dar
ett fokus som motiverar sarskilda insatser &r att avlasta bostadsomraden med stora problem. Staten ska
vara initiativtagare och driva hela planprocessen till fardiga tomter med bygglov. Darefter far konsumen-
terna trédda in och skapa en varierad bostadsmiljo, reservera sin tomt och bestélla sitt hus. Genom att till
exempel utvidga en undantagsbestammelse i PBL bor regeringen inféra tillfalligt undantag fran bland

annat detaljplanekrav. Med stod av denna lagandring bor staten peka ut nagra omraden dér helt nya

stadsdelar byggs. | dessa omraden bor staten ta 6ver planarbetet och mélet ska vara att bygga ett stort
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antal bostader med framst eget dgda bostader av smahuskaraktar. Eftersom flertalet tomter kan tankas
bli mindre, vid 550-750 kvadrat &r det lampligt att tillata 2 2 vaningshus sasom byggreglerna sag ut pa
30-talet.

Genomfér en dldreboendesatsning pa markbostader utifrdn kanceptet
trygghet/gemenskap

Manga aldre 6nskar ett markbaserat trygghetsboende nar de inte langre kan bo kvar i sitt smahus eller
annat boende. Det innebér ett boende med maéttlig yta medan uteplats/tradgard Och garna gemensam-
ma ytor som inbjuder till gemenskap och kontakt. Modeller fér sddana och testanlaggningar bor tas fram.
Detta kan bade vara ett viktigt inslag i &ldrepolitiken och samtidigt frigéra smahus for yngre familjer.

Infor en ekonomisk planeringsstimulans till kommunerna

Resursbrist — bade personellt och ekonomiskt - fors fram som en viktig forklaring till kommunernas miss-
lyckande med smahusbyggandet. Om riksdag och regering anser att det laga smahusbyggandet &r ett
problem skulle en ekonomisk planeringsstimulans kunna vara ett relevant verktyg.

Stimulansen kan t ex tacka 50 procent av kommunernas kostnader associerade med framtagandet av
detaljplaner for smahus och pengarna férdelas utifran antalet och andelen detaljplaner som gors for
smahus i kommunen. Pa sa vis tas hansyn till bade kommunens storlek och hur relationen mellan flerbo-
stadshus och sméhus ser ut.

Inratta ett samhallsbyggnadsdepartement

Viktiga bostadspolitiska reformer har under manga ar forsvarats av de begransade ansvarsomréade som
den ansvariga ministern haft. Hyreslagen, skatter, infrastruktur, mark- och miljéfragor mm har legat pa
andra departement som inte velat prioritera bostadsmarknadens behov. En 16sning skulle vara att sam-
manfora flera av dessa fragor till ett departement dar bostadsfragor ar centrala.
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