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Sammanfattning

Forslaget handlar om modifieringar i de regler som redan finns om investeringsstod till
byggande av bostéader. Foreslagna andringar ar mattliga, eller mgjligen marginella. De ger i
praktiken nast intill forsumbara direkta kostnader. De ger dven nést intill forsumbara direkta
nyttor. Detta har Finansdepartementet ocksa redan konstaterat i sin promemoria.

Redan mot den bakgrunden ar det befogat att stélla fragan: Ar det angelaget att ens dvervaga
en regelandring?

De fragor man i forsta hand borde stalla sig pa Finansdepartementet ar: Har investeringsstodet
bidragit till att l6sa problemen pa bostadsmarknaden? Har investeringsstodet forbattrat
transparens och forutsagbarhet pa bostadsmarknaden? Ar det riskfritt att stimulera
bostadsbyggande i ett 1age dér bostadsbyggandet &r anméarkningsvart stort? Nar man begrundar
dessa fragor kommer man latt fram till att det troligen hade varit mer angeléget att utvardera
investeringsstodet mer forutsattningslost och da i relation till de mest allvarliga problemen pa
bostadsmarknaden.

KTH rekommenderar Finansdepartementet att inte genomfora nagra forandringar i reglerna
om investeringsstod for bostadsbyggande innan man genomfort en noggrann éversyn av
bostadsmarknadens problem.

KTH rekommenderar Finansdepartementet att utvardera om investeringsstodet till
bostadsbyggande har varit en framgangsrik metod for att komma till ratta med
bostadsmarknadens storsta problem (hemldshet, trangboddhet, hdga boendekostnader for
ekonomiskt svaga hushall, hinder for rorlighet pa bostadsmarknaden).

KTH rekommenderar Finansdepartementet att utvéardera risker och potentiella kostnader
forknippade med en eventuell fastighetskrasch féranledd av 6verproduktion av bostader.

Remissvaret har utarbetats av Bo Soderberg, adjungerad professor i fastighetsekonomi inom
institutionen for fastigheter och byggande.
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Ytterligare kommentarer

Problemen pa bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden &r standigt ett &mne for politisk och allmén debatt. De flesta verkar anse att
det finns betydande problem pa marknaden. Det ar inte helt ovanligt att problemen svepande
buntas ihop under bendmningen “’bostadsbrist” — som om det var ett problem, och som om det
var brist pa bostader som var problemet.

Fragan om bostadsbrist har behandlats tamligen utforligt i Boverket (2020). Dar anges tydligt
att man inte undersoker huruvida det rader brist pa bostader. Rapporten analyserar istallet hur
manga hushall som har en bristfallig bostadssituation. Dessa tva satt att uppfatta bostadsbrist
hanger inte ihop. Om det skulle rada en fysisk brist pa bostader da skulle ett stort
bostadsbyggande kunna vara den naturliga metoden for att I6sa problemet. Men om det &r
manga hushall som har en bristfallig bostadssituation, da ar den naturliga metoden for att lsa
problemet att underlatta for just dessa hushall att fa en battre bostadssituation.

Om man anvinder begreppet “bostadsbrist” slarvigt, och inte klargor vilket av de tva synsatten
som avses, riskerar man att bidra till den ganska vanliga missuppfattningen att det bara finns
en sorts bostadsbrist, och att problemet kommer att 16sas genom bostadsbyggande. Men det
finns ingen mekanism (politiskt styrmedel, eller incitamentsstruktur pa marknaden) som gor
att nyproduktion av bostader loser problemen for just de hushall som har en bristfallig
bostadssituation.

Det &r darfor olyckligt att Finansdepartementet i sin PM utan precisering pastar att det rader
bostadsbrist. Det framgar inte vad man bygger pastaendet pa, men eftersom man séger att det
ar manga kommuner som uppger att det rader bostadsbrist sa ligger det nara till hands att anta
att det ar uppgifterna i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat (BME) som bidragit till
uppfattningen. Men BME mater inte huruvida det rader bostadsbrist. Insamlade uppgifter ar
inte kvantitativa data av en sadan typ som gor det mojligt att dra sadana slutsatser.

Vid en narmare granskning av bostadstillgangen och bostadshyggandet sa framgar det ganska
klart att bostadstillgangen ar god, att bostaderna haller hog kvalitet, och att
bostadsproduktionen fungerar vél. Antalet bostader per capita och genomsnittlig bostadsyta
per capita ar i en internationell jamférelse mycket stor. Bostadsbyggandet reagerar bra pa
efterfragedkningar, och ar for narvarande mycket stort. Sa stort faktiskt, att det finns anledning
att vara aningen orolig for en 6verproduktion. Erfarenheterna fran den stora dverproduktionen
av bostader i slutet av 1980-talet och de forsta aren av 1990-talet &r inte roliga.
Bostadsproduktionen just nu ligger orovackande nara dessa toppnoteringar. Att ge
subventioner till bostadsbyggande i tider nar bostadsbyggandet redan ar stort kan fa forédande
konsekvenser.

Den bostadsbrist som finns, och som staten troligen borde intressera sig for, &r den som
behandlades i Boverket (2020). Det handlar i forsta hand om hemléshet och (ofrivillig)
trangboddhet som beror av att hushallet har otillréacklig ekonomi. Det handlar i andra hand om
svarigheter for vissa grupper att fa tag pa bra alternativ till sitt nuvarande boende (kanske
framst ungdomar och aldre).
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Subventionerna till bostadsbyggande kan visserligen leda till att hushall med bristfallig
bostadssituation, direkt eller indirekt, blir hjalpta. Men det finns ingen mekanism som
sakerstaller att sa alltid blir fallet.

Ar investeringsstodet bra?

Huruvida investeringsstodet l6ser problem pa bostadsmarknaden eller inte maste man
utvardera. Och man maste utvardera det i forhallande till méjliga alternativa atgarder. Det
racker inte att konstatera att stodet har efterfragats, eller att ett visst antal bostader har byggts
med stod. Det som har byggts med stod hade kanske byggts anda, utan? Kanske har det som
byggts med stod gynnat hushall som inte haft ndgot behov av ekonomiskt stéd? Kanske har
bostadsproduktion med stdd trangt undan annan, bostadssocialt battre, bostadsproduktion?
Kanske ar de administrativa kostnaderna for att uppratthalla systemet onddigt héga? Kanske
bidrar stodet till en 6kad otydlighet och risk pa hyresmarknaden? Och kanske har stodet
bidragit till dverproduktion?

Genom investeringsstodet tillskapades ett segment inom bostadshyresmarknaden med en ny
form av hyresreglering. P4 marknaden finns nu (minst) fem segment med olika
hyresséttningssystem: (1) bruksvérdeshyra, (2) presumtionshyra, (3) egensatt hyra, (4)
marknadshyra i bl.a. bostadsratter, och (5) den nya hyresregleringen i hus med
investeringsstod. Pa grund av att investeringsstodet inte har en bred politisk uppslutning sa har
det redan, sedan 2016, hunnit andras, avskaffas och aterinforas.

Aven om investeringsstodet vid en utvardering faktiskt skulle visa sig vara bra sa finns det
alltsa tillrackligt med indikationer pa att det ocksa har bidragit till oreda pa bostadsmarknaden.
Innan man lagger energi pa att finjustera detaljer i systemet borde man forutsattningslost
utvardera: Vilka bostadsmarknadsproblem bor staten 16sa? Vilka &r de basta verktygen for att
I6sa dessa problem? Det skulle namligen mycket val kunna bli sa att investeringsstodet inte
klarar sig i konkurrens med andra bostadspolitiska medel. Om sa blir fallet ar det rimligt att
stodformen avvecklas, varvid det inte spelar sa stor roll om det ar den finjusterade eller icke-
justerade versionen som avvecklas.
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