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Sveriges smahusmarknad — den negativa spiralen

Andelen nybyggda smahus i Sverige har minskat drastiskt de senaste 10 aren. Samtidigt ar
intresset fortfarande stort for denna bostadsform. Nigonstans bland de centrala aktorerna finns
det en forklaring till denna motsigelsefulla utveckling.

Denna populédrvetenskapliga artikel bygger pa ett examensarbete kring Sveriges smahusmarknad som
niarmare behandlar utvecklingen av nybyggnation det senaste decenniet. Examensarbetet &mnade att,
med hjilp av aktuella aktorer, hitta orsaker bakom utvecklingen och i forlangningen potentiella
16sningar. Sverige ér ett foregangsland pa flera plan och méanga ldnder blickar avundsjukt mot Sverige
pa en rad omréden. Inom bostadsmarknaden, och i synnerhet smdhusmarknaden s& har utvecklingen
diaremot gatt i en underlig riktning. P4 10 ar gick Sveriges bostadsbyggande frén att besta av ungefar
lika manga smahus som lagenheter till fyrdubbelt sd manga nybyggda lagenheter som nybyggda smahus.
Trenden éar liknande i samtliga nordiska lénder men Sveriges utveckling dr speciell. Andelen befintliga
smahus och andelen nybyggda smahus ar lagst i klassen nir bostadsbebyggelsen jamfors ldnderna
emellan. Dessutom visar flertalet opinionsundersdkningar pé en stor efterfragan vilket gor utvecklingen
anmérkningsvird. Vilka forklaringar finns pé denna utveckling? Finns det 16sningar och i sé fall, vilka?

Bostadsmarknaden dr en speciell marknad dar flera kugghjul méste samverka for att tillsammans
producera en speciell produkt. Varje produkt som skapas har unika egenskaper sett dess fasta
lokalisering, och kombinerat med den ladnga livslingden innebdr det att varje beslut i
planeringsprocessen krdver noggranna overviganden. Sddana &vervidganden behandlar bland annat
ekonomi, samhéllsnytta och hallbarhet. Sammantaget dr det kommunala planmonopolet en viktig men
ocksa komplicerande faktor da lokal makt adr en visentlig del av bostadsbyggandet samtidigt som
bostadsfragan ar en nationell angelédgenhet.

Intervjuunderlaget i arbetet bestod av foretrddare for smahusbranschen och sakkunniga fran kommunala
planavdelningar. I stort sett samtliga intervjupersoner angav bristen pa byggbar mark som roten till
problematiken. Det ar en forklaring som é&r helt rimlig, mark &r en begrénsad resurs som dessutom har
fler anvéndningsomrdden an for bostadsdndamal. Anledningen bakom bristen pad byggbar mark ar
déremot nagonting som splittrar och ger flera olika svar.

Foretrddare for smabranschen antydde att kommunerna har ett stort ansvar och att kommunerna inte
lever upp till det ansvaret. Bristen pa ansvar i anslutning till smahusbyggandet kopplades samman med
olika, dterkommande beslut i planeringsprocessen som till exempel att senareldgga nybyggnation eller
att forhindra smahus av ekonomiska skidl. Kommunerna menade dock att svag kommunal ekonomi
innebdr att en intensiv nybyggnation behdver sta tillbaka for att 6vriga samhéllsservicen skulle kunna
utvecklas i samma takt. I samband med den problematiken lyftes dven en potentiell 16sning som
involverade staten i form av stdd till kommunal service. Stddet skulle dessutom kunna villkoras mot en
given sorts nybyggnation och ge staten en storre makt till att fordndra utvecklingen. Annan problematik
som lyftes var svérigheten for smahus att konkurrera om mark givet formuleringar i lagstiftningen som
vdsentligt samhdllsintresse. Mer markkrévande bebyggelse blir utkonkurrerad. Ytterligare en faktor som
berdrdes var den generella instéllningen till smahus fran de kommunala planavdelningarna och att en
16sning skulle kunna inbegripa samtal, utbildningar och seminarier med olika intressenter kring
smahusens roll i samhéllsbygget. Attityden till smihus kan vara avgoérande i manga fall dér alternativa
bostadsformer viljs fore ur ekonomi- eller hallbarhetssynpunkt.

Avslutningsvis var aktorerna eniga om att det finns utrymme for att géra mer for att vinda utvecklingen
och att staten besitter en stor makt i att avgora vilken riktning som bostadsbyggandet tar vigen i
framtiden. Statens intresse dr rimligtvis overlappande med allménhetens intresse och séledes finns det
mojlighet till fordndring.



