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1. Inledning

Pa senare ar har byggandet av bostadslidgenheter 6kat rejilt i Sverige och just nu byggs det
nistan lika manga ligenheter varje ar som under miljonprogramarens glada dagar. Det 4r
torstas en mycket positiv utveckling. Men vad ér det egentligen som byggs och vilka har rad
att bo 1 de nybyggda ligenheterna?

Hur stor dr skillnaden i boendekostnad idag mellan att bo i en nybyged hyresritt jamfort
med en bostadsritt? Vad styr kostnaden och hur kan man adstadkomma en béttre balans i
ekonomiska villkor? Svarar byggandet upp mot den efterfragan som finns?

Samtidigt som det byggs manga nya hyresligenheter — renoveras nistan lika méanga ligen-

heter varje ar. Framfor allt i miljonprogrammen. Nya investerare etablerar sig. Féretag som
har som aftirsidé att kopa lagt virderade miljonprogramsomraden och renovera ligenheter

styckevis vid tomstéllning har 6kat lavinartat de senaste aren.

Ofta gar hyran i samband med dessa renoveringar upp mycket kraftigt - 6ver 40 procent

- och manga kvarboende hyresgister upplever stora stérningar i boendet. Fragan dr vad
effekterna av denna kortsiktiga aftairsmodell blir? Bade ur ett samhillsekonomiskt perspek-
tiv och ett hallbarhetsperspektiv - da inget gors at husens tekniska standard i samband med
renoveringarna.

Paborjade bostider inklusive nettotillskott genom ombyggnad
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Firdigstillda bostider efter upplitelseform
sméhus och flerbostadshus 1991-2015
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Bostadsbyggandet har successivt 6kat fran ar 2010. Det dr hyresritter och bostadsritter
som svarat for okningen i lika hog grad. Fran en niva pa ca 6000 ligenheter per ar 2010 till
ca 13000 per ar 2015.

Den hir rapporten har som syfte att belysa skillnaden i boendekostnad i nyproduktionen
mellan bostadsritt och hyresritt samt redovisa effekterna av den kortsiktiga aftirsmodellen
med styckevisa renoveringar.

Nyproduktion och renoveringar av hyresritter — har det blivit en for 16nsam affdar? Affirer
som tranger undan langsiktigt hallbara investeringar i bostdder som ger alla mojlighet till
ett bra hem med rimlig hyra.



2. Boendekostnad och avkastning i nyproduktion

2.1  Historiskt stora skillnader i boendekostnad i nyproducerade hus mellan dgt
och hyrt boende

Hyresgistforeningen och hurvibor.se har utifran SCB (Statistiska centralbyrans) senaste
statistik om hyror, avgifter och insatser i nybyggda ldgenheter gjort berdkningar pa skillna-
der 1 boendekostnad mellan dgt och hyrt boende.

I genomsnitt skiljer det idag cirka 4000 kronor i manaden mellan en nybyggd bostadsratt
och motsvarande hyresldgenhet.'

Storst dr skillnaderna i1 storstidderna och i1 Storstockholm ir skillnaden allra storst. Dir dr
hyran i en nybyggd 70 kv ldgenhet ndstan 11 000 kronor, medan manadskostnaden i en
lika stor nybyggd bostadsritt stannar pa 6 400 kronor.

Skillnaden ska dven ses mot bakgrund av den kraftiga prisuppgangen for bostadsritter de
senaste aren. Anda kommer boendekostnaden i bostadsritt inte i nirheten av vad det kostar
att bo 1 en lika stor nybyggd hyresritt.

Att det ar billigare att bo 1 bostadsritt 4n i hyresritt forklaras bland annat av skillnader i
beskattning da bostadsrittsinnehavarna kan dra av réntan pa sina lan. Men i den hér jam-
torelsen star ridnteavdraget bara for ungefir en fjdrdedel av skillnaden. Det &r det extremt
laga rinteldget som ratt 2015 och 2016 tillsammans med att hyrorna i nyproduktionen
stigit kraftigt som gor skillnaderna extremt stora just nu.

Manadskostnad 2015 i nybyggd ldgenhet, 70 kvm

Stor-Stockholm | I
Hyresratt
Stor-Géteborg ] ]
Bostadsratt
Stor-Malmé Riksgenom-
snitt ny
Kommuner med hyresratt
mer &n 75 000 inv* .
Riksgenom-
Kommuner mindre snitt ny
4n 75 000 inv* bostadsratt
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*utanfér storstadsomréden

Killa: SCB och egna berikningar/hurvibor.se

" Grunduppgifterna i diagrammet 4r hamtade fradn SCBs statistikdatabas, "Avgifter/hyror for nybyggda ligen-
heter 2015”. Nir det giller bostadsritter finns uppgift om arsavgift per kvadratmeter och insats per kvadratme-

ter 1 SCBs statistik.



Sa hir har vi riknat:

Boendekostnad i nybyggd lagenhet 2015, kronor per manad

Storstockholm
Storgtiteborg
Stormalmé

Kommun >75 000 inv
Kommun <75 000 inv

Riket

Hyres- Bostads-
ratt ratt
70 kvm! 70 kvm?
10 984 6 407
10 465 5970
9 100 5904
9 339 5303
8913 5116
9882 5951

Avgift!

3774
3698
3716
3722
3 535

3722

Utrdakning bostadsrattslagenhet 70 kvm?

Insats'

2,65 mil
2,29 mil;
221 mil
1,59 mili
1,59 mil;
2,25 milj

Lan
85 prgf:

2,95 milj
1,95 mili
1,88 milj
1,35 mil
1,35 mil
1,91 milj

Rénta Rénteav-

%
3761
3246
3126
2 259
2 258

3185

Amorte- Utgift inkl

drag ring 2% amort
-1 128 3761 10168
- 974 3246 9216
—-938 3126 9029
- 678 2 259 7 562
- 677 2 258 7 374
- 955 3185 9136

Killa: 1) SCB, stora tal avrundade 2) Egen utrikning baserad pa antagandet att 85 procent av képesumman 4r

lan, till en rinta pa 2 procent. Vid hégre kontantinsats, vilket inte dr ovanligt, blir ménadskostnaden ligre.
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Skillnad 2008
936 kr, 13 %

Skillnad 2015
2588kr,32%

Killa: SCB:s statistik avseende hyra, manadsavgift och insats. Egna berdkningar med antagen rénta 2 % efter
skatt pa hela insatsen.

Den mest gynnsamma relationen mellan hyresrétt och bostadsritt var ar 2008. Da var skill-
naden drygt 900 kr/man eller 18 %. Ar 2015 har skillnaden vuxit till 2 600 kr/mén eller

32 %.

Borttaget investeringsstod till hyresritter och ligre rantekostnader i bostadsritten ér fak-
torer som haft betydelse. Avkastningskraven pa nyproducerade hyresriétter har inte anpas-
sats till den ldgre rdntenivan utan dr med hinsyn till den laga inflationen fortfarande hoga.



2.2

Hyrorna i nyproduktionen

Trots den laga inflationen och de ldga rdntorna har inte de som investerar i nyproduktion
1 hyresritt anpassat sina kalkyler utifrdn det radande ekonomiska ldget - utan istéllet har
hyresnivéaerna i nyproduktionen stigit kraftigt de senaste aren.

Detta aterspeglas ocksa i att den genomsnittliga nivan fér de presumerade hyrorna, som
omfattar cirka 75 procent av all nyproduktion sedan 2007 6kat med cirka 42 procent vilket
framgér av figuren nedan. Aven den stora bostadsbristen har paverkat - d4 manga hyresvir-
dar konstaterat att man kan hyra ut till de nivaer som nu éterfinns i nyproduktionen.”

Presumtionshyror i riket, 2007-2017
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Killa: Hyresgiéstforeningen

2 Ibid. Notering: Medelhyran riket avser medelhyran i hela det allménnyttiga bestandet inklusive ombyggnad

och nyproduktion.



2.3 Hushallens mdojlighet att efterfriaga det som byggs

Hyrorna i nyproduktionen ligger ddrmed idag pa hyresnivaer som inte lingre kan efter-
fragas av hushall med normala inkomster. Statistik fran SCB visar att 54 procent av hyres-
hushallen idag inte lingre har mojlighet att efterfraga en genomsnittligt prissatt hyresritt
1 nyproduktion pa 60 kvm utifran forutsidttningen att man inte vill ligga mer &n 40 procent
av sin inkomst pa boendet.’

Storstider 60 kvm [ T 27%
Storstider 40 bvm  EEENTGGE— 13%

Storre stider 60 kvm G — 20%
Stoere stider 40 kvm R OEe—" 158%

Kommuner i tatbefolkad region 60 kvm 2 66— 21%
Kommuner i titbefolkad region 40 lom ] 296w 16%

Vamproducerande kommuner 60 kvm  I— GG — 19%
Varuproducerande kommuner 40 kvm ) 30gmmmn 15%

Pendlingskommuner 60 kvm e 2GS G 19%;
Pendlingskommuner 40 kvm ] 3% 14%

Turism- och bestksnfiringskommuner 60 lovm  ——— Sge— 18%
Turism- och bestkamirngskommuner 40 kvm g 14%

Fororiskommuner till storstiderma 60 vm 305 m— 18%
Forortskommuner @l storstidema 40 ovm  ponQdgmes 139

Forortskommuner 11 siome stader 60 kvm o 220G 18%
Forortskommuner till stome stider 40 kvm ) (@G 13%

Kommmuner i glesbefolkad regica 60 kv s 2 0Gm— 18%
Kommuner i gleshefolkad region 40 kvm ] 205w 14%

%% 10%% 20%a 30%% 4% 50%a H0%
= Andel av hushéllen som inte klarar succession
Ytterligare andel av hushallen som inte klarar presumtion

2.4  Byggpriset har ocksa stigit — men inte for hyreshus

Priset for att bygga bostdder har stigit sju gdnger mer 4n den allménna prisnivan i samhil-
let mellan 1994 och 2015. Men det dr framfor allt priset for att bygga bostadsritter som
okat — medan det genomsnittliga produktionspriset for att producera hyresrétter under de
senaste aren i stort legat still. Men likvil har nyproduktionshyrorna stigit kraftigt under
samma period.

En faktor som kan forklara skillnaden i produktionspriset dr naturligtvis markpriset som i

genomsnitt dr hogre nir det kommer till att producera bostadsritter. Sarskilt i storstadsom-
radena dir det skiljer cirka 11 000 kr/kvm mellan upplatelseformerna.

3 Hyresgistforeningen 2016 - "Hyresmarknaden 2016 Analys av dagens system och framtida 16sningar”



Produktionspris for flerbostadshus,
storstadsomraden 1994-2015 kr/kvm*
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2001-2006 (skuggat omrade), fanns ett
bidrag till att bygga hyresritter.

Killa: SCB/hurvibor.se

*kvm-priset omriknat sa att det i bada fallen
giller for tvarumslidgenheter pa 60 kvm.

2.5  Lonsamhet och avkastning i nyproduktionen

Den som édger och forvaltar hyresritter langsiktigt har och har haft en mycket bra avkast-
ning. I forhallande till risk 4ar avkastningen mycket god — bade genom direktavkastning och
virdestegring. MSCI Svenskt bostadsindex visar avkastningen péa hyresbostédder i Sverige
och miter avkastningen pa bade kommunigda och privatigda hyrestastigheter.

Statistiken visar att totalavkastningen pé fastigheter under 2015 uppgick till 14,1 procent.*

*RKalla: https://www.msci.com/documents/ 10199/ 134c5423-5290-4afd-929t-7a274dd595e3



3 Konceptrenoveringar

Under senare ar har det blivit allt vanligare att allmdnnyttiga bostadsforetag séljer delar
av sitt bostadsbestand till privata hyresvirdar. Ofta dr det relativt vilbeldgna fastigheter
med kommande upprustningsbehov. Motiven att sélja handlar ofta om att skatta kapital till
nybyggnad och ombyggnad eller att f in fler aktorer pa den lokala hyresmarknaden.

Antal salda allminnyttiga bostider fordelat pa kopare ar 2003-2015

Antal bostader
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Killa: Bostadsmarknadsenkiten, Boverket.

3.1  Riskinvesterare skapar en bubbla for hyresfastigheter

De 6 storsta privata hyresbostadsvirdarna i Sverige dger tillsammans 8,4 miljoner kvm
bostadsyta (2015). Deras affarsidéer bygger pa i stort sett samma grundprincip; konceptre-
novering. Aftirsmodellen forutsétter uppkop av hyresbostadstastigheter, gdrna pa attraktiva
lagen, som vid forvirvet uppvisar en tillvixtpotential i hyrorna genom sitt tydliga behov av
“uppgradering till ett béttre boende”. Efter renoveringen av tomstillda ligenheter tas sedan
tull ombyggnadshyra ut av tilltrddande hyresgist, vilket framfor allt bidrar till att hoja fast-
ighetsvirdet. I affarsmodellen ingér slutligen att realisera viardestegringen genom att silja
av bestandet, nédr konceptrenoveringarna dr maximerade.

Langsiktigt dgande
MNoggrant Uppgradering till Driftéverskott
genomtankta kop ett battre boende och vardedkning Saljer vid
ratt tillfalle

Finansiering med lag risk och hog soliditet

Killa: Akelius Arsredovisning 2015 8. 12



Gemensamt for de stora fastighetsdgarna verkar vara att denna maximering ses i ett tioars-
perspektiv.

D. Carnegie & Co planerar att renovera 1000 ligenheter/ar

Antal

18000+ 0. Carnégie & Co upprdddavid

14 000 frsskiftot on &rig renoverings-
takt pd 1 D00 lagenhatar.

12000 4 Ambitionan ar att renovera cirka
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10000 lagenheter ddigen.
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Killa: D. Carnegie & co Arsredovisning 2015s. 7

Forsta fasen ar tillvixtfasen. Eftersom det édr virdeskningen och inte driften som ér vinst-
motorn, maste fastigheten avyttras for att vinsten ska kunna realiseras. Detta gar bra sé
lange tillvixtfasen uppritthélls. Ndar man ser att det inte finns kopare pa ldngre sikt stag-
nerar affirsmodellen. I nuldget ser det i praktiken ut att vara sa att om inte institutionerna
gick in som kopare skulle det saknas kunder till det konceptrenoverade bestindet. Noteras
kan att de storsta nettokoparna under 2015 var institutioner och bérsnoterade fastighetsbo-
lag medan fastighetsfonder var de stérsta nettosiljarna.

Nettotransaktioner bostiader 2015
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Killa: Heimstadens Arsredovisning 2015 s. 32
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Fastighetsbolagens totalavkastning har under senare ar ékat kraftigt till foljd av viardeok-
ningen i bestandet. Direktavkastningskraven trycks samtidigt neddt pa grund av ndrmast
obefintlig vakansrisk och radande rénteldge. En sinkning av direktavkastningskravet med
0,5 % i en av Heimstadens portféljer pumpar upp fastighetsvirdet med 1,5 miljarder kronor.

Fastighetsvarde vid andring av avkastningskrav, Tkr

0,75 procentenheter lagre avkastningskrav 13 592 003
0,50 procentenheter lagre avkastningskrav 12 664 251
0,25 procentenheter lagre avkastningskrav 11 855 137
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 11 143 273
0,25 procentenheter hogre avkastningskrav 10 512 119
0,50 procentenheter hdgre avkastningskrav 9948 685
0,75 procentenheter hogre avkastningskrav 9 442 628

Killa: Heimstadens Arsredovisning 2015 s. 41

Konceptrenoveringarna genomfors vid vakanser och omfattar inte alltid nagot underliggan-
de underhall, i form av fullstindigt stambyte. Risken med konceptrenoveringar ér att vér-
deringen bygger pa for laga underhallstal och inte tar hinsyn till framtida underhallsbehov
av det som ligger utanfor det inre av ligenheterna. Driftnettot ar helt enkelt underskattat,
eftersom det innehaller for lite fastighetsunderhall. Risken kommer att utlésas om réntan
stiger, nir det faktiska underhallsbehovet kommer ikapp och/eller nir bankerna borjar ifréa-
gasitta viarderingens grunder.

Ett citat ur Heimstadens arsredovisningar lyder: "[Fastighetsbolaget’] levererar markan-
dens mest attraktiva riksjusterade avkastning till sina dgare samt till sina investeringspart-
ners”. Hyresvirdet pa de konceptrenoverade bostidderna ¢verstiger forstds markant den
arliga framférhandlade hyreshdjningen. Problemet med denna typ av hyresutveckling &r
att det inte finns nagot utrymme for ytterligare hyresuttag den dag innehavaren, eller efter
torsaljning den nye dgaren, behover stamrenovera fastigheten och didrmed eventuellt bryta
upp de nya ytskikten.
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Killa: Victoria Park AB

BOSTADER HYRESVARDESUTVECKLING ..
Arsredowsnmg 2015 8. 19
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Till failjd av stoandordhdjonde investeringar samt genomjfirda bruksvdrdesprévningar
har Victoria Parks hyresvirde per kvm sedan drsskiftet 2012/13 Gkat med 12 procent,
jd@mfart med cirka 4 procent, som motsvarar den generella driiga hdjningen.

Den forsta sektorn som kommer att drabbas nér en riskutlosande faktor slar in dr det kom-
mersiella fastighetsbestand som hanteras med hog risk. Den nedatgaende spiralen kommer
sedan att sprida sig dven till det 6vriga kommersiella bestandet. Banker paverkas darefter
vilket i sin tur orsakar att dven den dgda bostadsmarknaden dras med i nedgangen.

Vi ser idag flera likheter med det ldge som radde intor 90-talets fastighetskris. Framfor allt
giller detta tillgdngligheten pa pengar. Vi ser dven likheter 1 sinkta direktavkastningskrav
1 kombination med 6kad totalavkastning, samt en finansiell marknad som ir titt ldnkad till
tastighetsmarknaden.

Ligre direktavkastning trycker upp fastighetsvirden
%
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TYDLIG TREMD II: Kravet p diroktavkastning pa fastighater | Slockholms miljonprogram har minskal kraftigl sedan borjan av 2000-talet,
vilkel drivit upp vardena pa dessa fastigheter. Eni stort sett obefintlig vakansrisk och lagra rantor har tryckt ned kravet pa direklavikastning.

Killa: Newsec



Killa: Bildspel Rikshems

AV ka S tr] i r] g Kapitalmarknadsdag

Totalavkastningen har varit mellan 9,6 % - 13,4 %
under de senaste 3 aren.

B Direktaviastning B Vardedkning

2013 2014 2015

Mycket i omvirlden inger osdkerhet. Det finns indikationer pa kommande isolation 1 USA
och handelskrig med tullar. Det finns ocksa indikationer pa risk for rejélt ckade inhemska
torsvarskostnader. Detta kan leda till ett hojt rdnteldge. Resultatet blir da fallande fastig-
hetsvirden och driftunderskott vilket kommer att paverka hela samhillsekonomin, med
tyngdpunkt pa finanssektorn. Tar staten ansvar for bankernas 6verlevnad ér det enskilda
samhillsmedborgare som kommer att ta bira den ekonomiska bordan. Nir pensionsstiftelser
ar dgare av stora fastighetsbestand kommer dven vara pensioner att drabbas.

Langsiktigt dr fastigheter en vildigt bra investering och bostadshyresfastigheten &r 1 dag
en trygg produkt att 4ga och forvalta. Konceptrenoveringar dr daremot en mer kortsiktig
affirsmodell som kriver en exitmarknad for att realisera det tillfilliga vinstfonster som
oppnas. Bestar denna exitmarknad av pensionsfonder kommer det att bli ett samhéllsekono-
miskt problem. Och med detta dr hyresrittens konkurrenskraft i framtiden hotad.

Men det behéver inte bli en bubbla.

e Om de reella underhallsbehoven tas med vid virderingarna kommer trenden att brytas.

* Bankerna bor gé in och ifragasitta bolagens féormaga att klara riantehdjningar for att
minska risktagandet.

* Finansmarknaden bor ocksa dampa sina investeringar i fastighetsbranschen.
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4 Slutsatser och forslag

Vi kan konstatera att hyresritter, bade vad giller nyproduktion och befintligt bestand blivit
intressanta investeringsobjekt. Samtidigt kan det ifragaséttas om de investeringar som gors
ar langsiktigt héallbara. Var rapport visar att:

* De nyproducerade hyresritterna ér betydligt dyrare att bo i dn bostadsritter.

* De nyproducerade hyresritterna svarar inte upp mot efterfragan pa hyresbostiader med
rimliga hyror. Bostadsbristen bestar trots ckat bostadsbyggande.

* Konceptrenoveringar ger kortsiktig lonsamhet samtidigt som investeringar for att lang-
siktigt underhalla bostadsbestandet asidositts.

* Skattesystem, finansieringsvillkor och en i allt hogre grad marknadsstyrd bostadspolitik
styr mot kortsiktig vinstmaximering i stéllet for insatser for en hallbar utveckling.

Hur har vi hamnat hér?
Framfor allt beror det pa foljande faktorer:

* Den skattemissiga skillnaden mellan hyrt och dgt boende. Dar den som dger sitt boende
har ritt att gora skatteavdrag for sina riantekostnader och fastighetskatten ar lag.

¢ Hoga hyror i nyproduktionen. Sedan 2007 har hyrorna i nyproduktionen stigit kraftigt
—med 6ver 40 procent.

* De laga rdntorna har slagit igenom mer i det 4gda boendet én i det hyrda bestandet.

Det rader idag stor enighet om att hyresritten dr skatteméssigt missgynnad jamfort med
dgda smahus och bostadsritter. Ar 2015 bidrog staten med 20 miljarder till ROT-avdrag
och skattebortfallet genom rédnteavdragen var ca 16 miljarder samma ar.

Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1) konstaterade t.ex. i sitt betinkande att hyres-
ritten dr missgynnad béade 1 férhallande till annan niaringsverksamhet och i forhallande till
dgda bostéder.

Kommittén:

"Skattemadssig neutralitet innebér i en vidare mening ocksa att skattesystemet inte styr indi-
videns konsumtionsval. Boende utgor bade investeringar och konsumtionsvaror, och skatte-
systemet ska for att vara neutralt inte styra valet av boendeform.”

Hyresgistforeningen vilkomnar det nyligen inforda investeringsstodet for byggandet av
hyresbostidder. Det kan bryta trenden med allt hogre hyror och forse bostadsmarknaden
med nybyggda hyresritter med rimligare hyror.

Men pa lidngre sikt méaste man gora nagot at den skattemissiga skillnaden mellan det dgda
och hyrda boendet for att fa till rattvisare villkor. Skillnaden har skapats av politiken och
maste 16sas av politiken. Det dr nédvindigt med en skattereform som astadkommer balans i
de ekonomiska villkoren tor olika upplatelseformer.
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Bostadbristen lockar fram forslag pa enkla 16sningar. Fran ekonomer och vissa partier fors
tram forslag om "flexiblare hyresséttning” i nyproduktionen. Fri hyressittning, som ytter-
ligare skulle férsamra konsumentskyddet och bana vig for marknadshyror. Ett drépslag
mot alla unga vuxna som inte vill annat én att flytta hemifran. Det 4r inte fler bostader med
hogre hyror som behovs.

Det finns flera indikationer pé att hyrorna i nybyggda ligenheter dr onodigt hoga. Direkt-
avkastningen ir enligt Svenskt bostadsindex (MSCI) hogst i de nyaste bostdderna. Det
beror pa visentligt hogre hyresnivaer och ldgre drift- och underhallskostnader dn 6vrigt
bostadsbestdnd samtidigt som ridntorna ér laga.

En annan faktor som ger onodigt héga hyror dr marknadsvirderingar som genererar
nedskrivningsbehov. Virderings- och redovisningsprinciper dr anpassade till en kop- och
sdljmarknad och inte till ett langsiktigt fastighetsinnehav. Sarskilt de allménnyttiga bo-
stadsforetagen borde i hogre grad fokusera pa sitt uppdrag att bygga och foérvalta hyres-
ritter for alla grupper i kommunen. Sjélvklart maste dven ett allmannyttigt bostadsforetag
kunna rikna hem de nybyggnadsprojekt man genomfor. Men allménnyttan bygger i den
egna kommunen och f6r langsiktig férvaltning vilket maste fa paverka investeringskalkylen
och vérderingen.

ROT-avdrag aren 2010-2016, miljarder kronor
2010 2011 2012 2013 <2014 2015 <2016 Totalt
18,1 185 144 14,7 16,9 19,8 11,2 103,6

Killa: Skatteverket

Under 7 ar har staten genom ROT-avdrag subventionerat renoveringar i 4gda bostdder med
mer dr 100 miljarder kronor. Motsvarande satsning pa hallbara investeringar i det hyres-
rittsbestand som behover rustas upp skulle ge oanade mojligheter att kraftfullt stdlla om till
en mer hallbar utveckling — miljomaissigt, socialt och ekonomiskt. Det behovs en omstill-
ning till hallbara investeringar t.ex. genom:

* Hallbarhetspremie och goda finansieringsmgjligheter for investeringar i miljonprogram-
met

e ROT-avdrag for hyresritter

» Skattefria underhalls-/investeringsfonder f6r hyresritter

Aktorerna pa bygg- och bostadsmarknaden har en avgorande roll for utvecklingen mot ett
mer hallbart bostadsbyggande — bade nir det giller nybyggnad och upprustning. Men det
ar helt uppenbart att politiken bade péa nationell, regional och kommunal niva maste ta en
storre roll. Det giller finansiering och skatter, men ocksa fragor om hur vi bygger och pla-
nerar vara stider och hur medborgare/hyresgister kan ges ett storre inflytande.
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