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Till Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

KTH:s synpunkter pa promemorian Kreditgarantier for lan till
anordnande av nya bostader i etablerings- och
omstallningskommuner (L12025/01122)

Beslutet
Rektor beslutar att Kungl. Tekniska hogskolan ldimnar remissvar enligt nedan pa

promemorian Kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostdder i etablerings- och
omstdllningskommuner.

Arendet

KTH har av Landsbygds- och infrastrukturdepartementet erbjudits tillfalle att lamna
synpunkter pa promemorian Kreditgarantier for lan till anordnande av nya bostdder i
etablerings- och omstdllningskommuner, och lamnar harmed sina kommentarer.

1. Sammanfattning

KTH tillstyrker forslaget om statliga, subventionerade kreditgarantier for bostadsbyggande i
etablerings- och omstallningskommuner. Forslaget adresserar en tydlig samhallsekonomisk
utmaning: nar stora industrietableringar och samhéllsomstallningar skapar akut bostadsbrist
pa orter med historiskt svaga bostadsmarknader, uppstar marknadsimperfektioner som
hindrar privata aktorer fran att bygga i den omfattning och takt som kravs.

De viktigaste imperfektionerna ar:

Informationsasymmetrier

e osikerhet om langsiktig efterfragan gor att kreditgivare och investerare kraftigt
overprissatter risk.

Ojamviktspriser och trogheter

o Kkortsiktigt Gverstiger produktionskostnaderna marknadsviardet pa bostéader, och
skillnader i forvantningar mellan aktorer skapar hoga riskpremier.

Externaliteter

¢ samhillsnyttor som inte internaliseras i byggherrens kalkyl leder till underinvestering.
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Andra kommunalekonomiska fordelar och dynamiska effekter
e Skatteintikter, multiplikatoreffekt

Ett tidsbegransat och valriktat statligt garantiinstrument kan korrigera dessa
marknadsmisslyckanden och diarigenom mojliggora industrietableringar och tillvaxt som
annars riskerar att utebli.

KTH:s stod for forslagen kraver att: urvalskriterierna méste vara tydliga, riskhanteringen
strikt, volymerna kontrollerade och uppf6ljningen transparent for att sikerstélla langsiktig
effektivitet och legitimitet.

2. Motiv for bifall

Forslaget svarar mot tre tydliga marknadsimperfektioner som ar sarskilt framtradande i
etablerings- och omstéllningskommuner:

2.1 Informationsasymmetrier

Nar industrietableringar planeras finns ofta stor osiakerhet kring takten och omfattningen av
inflyttning och langsiktigt bostadsbehov. Kreditgivare och investerare tenderar att prissitta
denna osidkerhet hogt, vilket leder till hoga kapitalkostnader eller utebliven finansiering dven
for projekt som sannolikt skulle vara lonsamma pa medelldng och lang sikt.

En statlig garanti minskar den upplevda risken och kan darmed korrigera 6verprissattningen
av kapital.

2.2 Ojamviktspriser och inneboende marknadstrogheter

I etablerings- och omstéllningskommuner uppstar ofta en obalans mellan
produktionskostnader och marknadsvarden. Pa kort sikt overstiger kostnaderna for att
producera nya bostidder vad bostdderna kan varderas till pd marknaden. Detta dr en klassisk
ojamvikt som hindrar byggstarter, aven om projekten kan bli lonsamma pa medellang och
lang sikt nar befolkningstillvaxten realiseras.

Till detta kommer inneboende trogheter: byggplaner och investeringar baseras pa forvantad
efterfragan, inte realiserad. Kommuner, byggherrar och finansiirer gor olika bedémningar av
framtida behov. Finansidrer tenderar att 1agga pa en riskpremie ju osdkrare de anser att
forvantningarna ar. Om riskpremien blir for hog kan finansiering omgjliggoras helt, aven for
samhallsekonomiskt motiverade projekt.

En statlig kreditgaranti kan har fylla en dubbel funktion: dels jamna ut obalansen mellan
kostnad och virde under omstéllningsperioden, dels minska riskpremien som f6ljer av
divergerande forvantningar mellan aktorerna. Pa sa sitt kan projekt som ar
samhaillsekonomiskt I6nsamma men marknadsmaissigt svarfinansierade dnda realiseras.
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2.3 Externaliteter, kommunalekonomiska férdelar och dynamiska effekter

Nya bostider i etablerings- och omstillningskommuner genererar nyttor som inte fangas i
den enskilda byggherrens kalkyl. Men det ar viktigt att analytiskt skilja mellan tre typer av
effekter. Positiva externaliteter uppstar nar tillgang till bostader underlattar arbetskraftens
rorlighet och minskar flaskhalsar for industrins etablering, nyttor som tillfaller
arbetsmarknaden och samhaillet i stort. Kommunalekonomiska fordelar uppstar nar fler
invanare flyttar in och stirker skattebasen och darmed kommunens forméga att finansiera
service. Detta ar en direkt finansiell nytta for den offentliga sektorn, men den avspeglas inte i
byggaktorernas investeringskalkyler. Slutligen kan bostadsbyggandet pa langre sikt skapa
dynamiska effekter genom multiplikatoreffekter: fler arbetstillfallen, 6kad lokal konsumtion
och foljdinvesteringar i infrastruktur och tjanster.

En statlig kreditgaranti kan motiveras av att den minskar gapet mellan den privata
lonsamheten (som ofta ar negativ i startfasen) och den bredare samhallsnyttan som uppstar
genom externaliteter, kommunalekonomiska vinster och dynamiska tillvaxteffekter.

3. Identifierade risker och brister i nuvarande forslag

Det finns flera risker med forslaget som maéste hanteras for att dtgarden ska bli effektiv och
legitim. En forsta risk ar att det kan uppsta utbudsoverskott av bostdder. Om
industrietableringar forsenas, minskar i omfattning eller uteblir helt, riskerar staten att ha
garanterat 1an till bostadsprojekt som inte far den langsiktiga efterfrigan som motiverat
investeringen. Detta kan medfora betydande kostnader for statsbudgeten. En andra risk ror
urvalskriterierna. Definitionen av vad som utgor en etablerings- och omstéllningskommun ar
i nuldget relativt 6ppen och behover i storre utstrackning baseras pa faktiska
investeringsbeslut och dokumenterade sysselsittningsprognoser, snarare an pa allmanna
forvantningar om framtida utveckling. Vidare ar forslaget i sin nuvarande utformning
bristfalligt vad giller budget- och riskhantering. Det saknas ett tydligt arligt tak for
garantivolymer, liksom en mekanism for att pausa utfirdandet om forutsattningarna
forandras. Detta innebair att statens riskexponering kan bli svar att kontrollera.

En annan risk ar moral hazard, det vill siga att byggherrar och kreditgivare kan komma att ta
storre risker nir de vet att staten star for en stor del av kreditforlusten. Detta understryker
behovet av krav pa egen kapitalinsats och 1angsiktigt dgande fran byggherrens sida. Slutligen
finns det en risk for bristande marknadsneutralitet. Om enbart vissa kommuner ges tillgdng
till subventionerade garantier kan detta skapa snedvridningar gentemot andra kommuner,
trots att d&ven dessa kan ha bostadsforsorjningsutmaningar. Det ar darfor viktigt att
utformningen av stodet inte permanent skapar ojimna konkurrensvillkor mellan olika delar
av landet.

4. Forslag till villkor och kompletteringar

For att sdkerstilla att de statliga kreditgarantierna fungerar pa ett effektivt och legitimt satt
kravs ett antal kompletterande villkor. Det forsta giller urvalskriterierna, som maéste
tydliggoras och standardiseras. Lansstyrelsernas bedémningar bor grundas pa nationella
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riktlinjer som tar hansyn till faktiska investeringsbeslut, arbetskraftsbehov och systematiska
bostadsmarknadsanalyser. Utan en sddan standardisering riskerar beslutsfattandet att bli
ojamnt och otransparent.

Vidare bor garantierna vara tidsbegriansade och subventionsnivaerna trappas av 6ver tid. En
rimlig maxgrans kan vara atta ar per omrade, men med mdjlighet till tidigare avveckling om
marknaden stabiliseras. Ett annat villkor bor vara tydligare riskdelning. Byggherrar ska bidra
med egen kapitalinsats och omfattas av begransningar i mojligheten att snabbt silja projekt,
for att sakerstalla langsiktighet och motverka kortsiktig spekulation.

Dessutom bor det finnas ett arligt nationellt tak for garantivolymerna, sa att resurserna styrs
till de kommuner dar samhallsnyttan ar storst och riskexponeringen hélls under kontroll.
Slutligen kravs en stark uppfoljning och transparens. Boverket bor arligen rapportera hur
manga garantier som beviljats, vilka subventionskostnader som uppstatt och vilken faktisk
effekt atgarden haft pa bostadsbyggandet. Denna rapportering ska vara offentligt tillganglig
for att starka legitimiteten och mojliggora en l0pande utvardering.

5. Slutsats

KTH bedomer att forslaget har potential att avsevart underlatta bostadsbyggande i strategiskt
viktiga omstillningsomraden och darmed bidra till att industrietableringar far avsedd effekt.
Genom att adressera tre tydliga marknadsimperfektioner — informationsasymmetrier,
ojamviktspriser och trogheter samt breda samhallsnyttor utanfér byggherrens kalkyl — finns
en stark samhallsekonomisk grund for statlig intervention.

Stallningstagande: Tillstyrks med de foreslagna villkoren ovan.

Detta remissvar har utarbetats av professor Mats Wilhelmsson, vid institutionen for
fastigheter och byggande inom skolan for arkitektur och samhillsbyggnad.

Beslut om att avlimna KTH:s remissvar har fattats i rektors stélle av prorektor Mikael
Lindstrom. Narvarande vid beslutet var bitradande universitetsdirektor Fredrik Oldsjo,
utredare Asa Gustafson och métets sekreterare Annette Grahn.

Denna handling har hanterats digitalt och ar darfor inte undertecknad.
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