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Om forfattaren:

VD fér Botrygg AB, ett féretag som bygger och hyr ut ldgenheter i Stockholm, Géteborg,
Malmé, Linkdping och Norrkdping.

Regeringens fokus pa ett antal strukturformer i syfte att starka konkurrensen och ge fler
valméjligheter pa bostadsmarknaden ar bra. En rad bra reformer har genomférts sasom
agarlagenheter i nyproduktionen, 6kade schablonbidrag fér hyresinkomster samt att
underlatta andrahandsuthyrning av bostadsratter. Vidare sa ar man pa ratt vag i det
pagaende utredningsarbetet vad avser belastning av kommunala kostnader pa bostads-
produktionen via exploateringsavtalen, problemet med en utveckling av kommunala
byggregler som hindrar en rationell och enhetlig byggstandard i hela landet samt ofoget med
slutna processer for markanvisningar — inte dppna fér konkurrens — som skapar grogrund fér
korruption. Hela detta politiska program syftar till att férbattra bostadsmarknadens funktion
som en marknad och det &r bra. Men man behdver komplettera med att fundera éver
foéljande:

Bostadsproduktionen beskattas med 25 % moms, kommersiella lokaler med 0 % — &r detta
verkligen rimligt? Bostadskostnaderna betalas med skattade pengar, hyreskostnaderna for
lokaler ar avdragsgilla. Resultatet ar ett 6verskott pa i stort sett samtliga landets
lokalmarknader och en brist pa bostadsmarknaderna i stérre stader.

Ett konkret exempel pa hur denna snedférdelning i beskattningen genererar ett 6verskott pa
kontor ar projektet Martensdal i Hammarby Sjéstad. Dar skissade vart féretag pa att bygga
bostader, men istéllet blev det &nnu ett av Skanskas kontorsprojekt
(http://www.byggkanalen.com/projekt/skanska-bygger-stockholm-new.aspx) i en stadsdel dér
det finns gott om tomma nyproducerade kontorslokaler. Skattesystemet ger kontorsbyggaren
en konkurrensfordel med 6000 kr/kvm byggd yta i form av momsavdrag. Hade férhallandet
varit likstallt mellan kontor och bostader sa hade det inte byggts 55 000 kvm kontor pa denna
tomt utan 700 nya sma hyreslagenheter. Detta ar ett konkret exempel pa hur
kontorsbyggandet tranger undan hyresratter pa den heta Stockholmsmarknaden och detta till
stor del pga snedvriden momsbeskattning.

En snabb atgard for att komma till ratta med 6verbeskattningen vore att aterinféra
investeringsbidraget, eller rattare sagt skatterabatten. Ett bidrag som medfér att den effektiva
momssatsen blir 0-12 % . Styr denna till hyreslagenheter och séatt ett hyrestak, som det var
tidigare, sa att inte onédiga rabatter ges till projekt dar man kan fa ut mer an t.ex. 13-1400
kr/kvm i hyra fér en lagenhet pa 3 rok om 70 kvm. En bidrag/momsrabatt har den férdelen att
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den ar kostnadseffektiv samt kan anvandas kontracykliskt. Detta skulle kosta staten ca 2
miljarder brutto men ge ungefar lika mycket i skatteintékter da fler projekt kommer igang.
Denna atgérd borde regeringen genomféra nu.

Byggherrarnas stallning behdver starkas. Bra projekt kan idag stoppas av kommunerna alltfér
enkelt. Det borde finnas en mojlighet att dverprova beslut om att inte planldgga for att pa sa
satt hindra vissa kommuner i storstadsregioner att medvetet halla nere produktionen av
hyreslagenheter. Har foljer ett konkret exempel fran Danderyds kommun déar vi fick nej pa en
projektidé pa valdigt vaga grunder. Det ar uppenbart att man inte vill ha nagot
bostadsbyggande av hyresratter i den kommunen (lank).

En 6verinstans skulle ha mdéjlighet att ta stallning i plandrenden i stort och sedan skulle
kommunerna fa driva planarbetet och paverka detaljer. Denna modell borde vara vard att
prova.

Samtliga lagenheter beskattas med en kommunal fastighetsavgift som &r likvardig trots att
vardena och hyresbetalningsformagan skiljer sig radikalt i landet. Borde inte
fastighetsavgiften vara mer differentierad? En mer differentierad avgift skulle underlatta
marknadens funktion. Hogre avgifter i heta omraden skapar acceptans for mer
marknadsanpassade hyror. Behall systemet med fastighetstaxering, det bidrar till hég
transparens i marknaden och &r en bra indikator vad géller att félja vardeutvecklingen.

Grunden i en marknadsekonomi &r att ineffektiva producenter med héga priser eller dalig
kvalitet slas ut som ett resultat av kundval och marknadskonkurrens — men sa fungerar det
inte pa fastighetsmarknaden. Oseriosa aktorer kan kopa fastigheter, underlata sig allt vad
reparationer och underhall heter och pa sa sétt konkurrera. Det borde finnas mekanismer i
systemet dar man med hjélp av viten och rejéla hyresnedséattningar far en snabbare
utslagning av oseridsa aktorer eller oseridst beteende bland andra féretag. Det finns lagar
idag inom saval PBL som Jordabalken men sanktionerna borde komma snabbare och vara
mer omfattande. Detta skulle starka fastighetsmarknadens funktion som en marknad.

En central del av fastighetsmarknaden ar markanskaffning. En stor andel mark dgs av
kommunerna. Processen for markférdelning till byggféretagen borde vara transparent. Bast
vore att lagga deninom LOU:s ram eller nagon form av liknande lagstiftning. Det &r orimligt
att LOU ska tillampas nar kommunerna kdper pennor fér 3,50 kr men inte nar de sdjer mark
for 35 mkr. Har gér samhallsekonomin stora forluster pa grund av bristande konkurrens.
Korruption i form av véanskapskorruption, ekonomisk i form av konsultfakturor via tredjepart
eller "forward payment” i form av konsultuppdrag eller styrelsesplats &r utbredd i samband
med markanvisningar idag. Forlusteri form av lagre intdkter men framférallt pa grund av att
best practice och kvalitet inom byggnationen inte far sla igenom. Link6ping, Norrkdping och
Taby aridag féredémen bland landets kommuner nar det géller transparens i processen for
markférdelning. | dessa kommuner kan man pa hemsidorna félja kommunens férséljning av
mark for bostadsbyggande. Det var inte férvanande att det omtalade korruptionsmalet med
nationalarenan agde rum justi Solna. Nar hélls det senast en 6ppen markanvisningstavling i
Solna?

Agarlagenheter i nyproduktion har inte slagit igenom. Detta eftersom det inte finns en
etablerad marknad. Regeringen borde skyndsamt komma med ett férslag att medge
agarlagenheter i befintligt bestand. Detta skulle frigéra kapital som sedan skulle kunna
satsas i nyproduktion.

Den omdebatterade fragan om hyressattning menar jag ar ett problem som i huvudsak géaller
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Stockholm. llandets 6vriga kommuner ligger marknadshyran oftast i niva med de som
férhandlas fram inom ramen for bruksvardeshyran. En mer marknadsanpassad prissattning
forutsatter att det ar enkelt att tillféra fler bostédder pa marknaden, sa &r inte fallet i Stockholm.
Situationen pa hyresbostadsmarknaden i Stockholm paminner mer om en planekonomi,
saval vad galler férhallanden i produktions- som konsumtionsledet. Med den stora bristen pa
bostader och alla hinder som finns vad géller att 6ka utbudet av bostader i Stockholm férlorar
begrepp som marknad och marknadshyra mycket av innehall och mening. De som star for
marknadsekonomi borde lagga mycket mer kraft pa att argumentera for 6kad
bostadsproduktion, framst genom jamstalld momsbeskattning och men dven med reformer i
syfte attta bort institutionella hinder fér en 6kad konkurrens i bostadsproduktionen.

~

Michael Cocozza (1 artiklar)

5 kommentarer  Logga in fér att kommentera
| kommentarsfaltet har kommentatorn juridiskt ansvar for sina inlagg.

Marknadshyror leder inte till att flera har mdéjlighet att bo ihyresldgenhet. Vad hander med
dem som bor centralt f 6 och da tvingas flytta. f 6 sa kan ju en bostadsréatt i ett attraktivt
omrade vara dyr i inkdp men jattebillig hyra, och man kan alltsd med lite tur bo oerhért billigt
om man bor i bostadsratt. Om man hade kapital att stoppa in fran bérjan/bott sa lange att
man inte har lan etc!

Att marknadshyrorna leder till 6kad segreation och till tomma lagenheter i attraktiva omraden!
Daremot kan man marknadsanpassa hyrorna sa att vanliga LO-arbetare och lagavidnade
TCO-arbetare har rad att bo i hyresldgenhet, och framférallt bo kvar, och faktist ha rad att
lamna bostaden och kanske aka utanfér stadsgransen pa semester. Med de skyhéga hyror
som vissa bolag vill skinna hyresgéster i t ex Uppsala och pa manga andra halla sa far de
kopa in ett antal gamla militartalt med kamin, sa att de som tvingas flytta atminstonde har duk
Over huvudet!

Men det klart de stackars direktérerna maste ju ha 16n sa de har rad med lyxsemester. De
jobbar ju sa hart!

Ei = Permalank | Anmal #6 Inge-mar, 2012-05-17, 17:53

Om momsen hade tagits bort pa nya bilar och Kalle da hade bytt upp sig sa ar inget skal till
att ta bort momsen pa nya bilar. Om det laboreras med tillfélliga investeringsavdrag och
andra subventioner sa fas istallet en allman osakerhet och vantan pa att godiset ska delas ut.

Stockholmsomradet gynnas av en lagre kommunalskatt, statligt subventionerade vagar och
jarnvagar och en internationellt unik fastighetsskatt utan koppling till vardet. Dessutom leder
politiken med subventioner och frihandel inom jordbruket till en utarmad landsbygd och en
ytterligare dverhettning i Stockholm. Det statliga rattsvaset belastas oproportionellt mycket av
brott i Stockholm. Laga rantor har ocksa pressat upp priserna och mest i Stocholm.
Marknaden ar alltsa satt ut spel av korrupta makthavare som bor i Stockholm.

Vad Cocozza foreslar ger ingen "jamstalld momsbeskattning” utan forstarker effekten. "De
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som star for marknadsekonomi borde lagga mycket mer kraft pa att argumentera fér 6kad
bostadsproduktion” ar darfér ett besynnerligt uttalade. Cocozza kan tydligen inte skilja pa vad
som &ar orsak och verkan. De korrupta makthavarna vill inte ha nagon marknad nér de gynnas
sjalva och det géller prestige och deras fina stad. Den har typen av pahitt kan forvantas.

El = permalank | Anmél #7 Urban Persson, 2012-05-17, 21:08

Annars har sékert Cocozza ratt om diverse korruption i kommunerna. Att Danderyd inte vill ha
nagra hyresratter beror nog mest pa att de vill ha laga kostnader och héginkomsttagare, vilket
gor att de kan ha en lag inkomstskatt. Om skatten vore samma i alla kommuner, aven dar
hoéginkomsttagare har klumpat ihop sig, sa skulle deras strategi inte vara sa effektiv.

Permalank | Anmal #8 Urban Persson, 2012-05-17, 21:34

Att som Cocozza féreslar ha ett forfarande med en éverprévning ar alltsa dumt. Den hér typen
av beslut bér tas av kommunen och det skulle skapa onédig byrakrati.

K Permaldnk | Anmal #9 Urban Persson, 2012-05-17, 21:41

Ett stort korrupt gang har fatt kontroll 6ver landet och for att gynna den fina huvudstaden
(markligt namn pa den styrande staden eftersom génget har noll i huvudet) sa har de infort
diverse politiska ekonomiska 6verhettande pahitt, som jag ndmnde sex exempel pa. En
mindre korrupt moderat sekt av ganget i Danderyd, en kommun som tillhér de rikaste, rakar
fa det sdmre av det stora gangets pabhitt, for att fa den fina staden &nnu finare. Det lilla génget
accepterar inte det stora gangets pahitt. Nu ar det upplagg for gangstrid.

Cocozza med sitt stora byggfoéretag har tagit parti fér det stora ganget efter en frack
avspisning av det lilla ganget. Han tycker nu att det stora géanget ska kéra éver det lilla ganget
och han vet ungefar hur ska ga till. Férst borjar han med att prisa det stora gangets reformer
for att ddmpa konsekvenserna av den egna katastrofala éverhettningen fér atminstone den
hyrande befolkningen i den fina staden. Alla ytor under tak maste utnyttjas till sista
kvadratmetern for att klara konsekvenserna av de politiska insatserna for att fa den fina
staden annu finare.

Avslutningsvis prisar Cocozza det stora géngets marknadstankande, som inte géller om det
missgynnar den fina staden. Bade den féreslagna speciella momssankningen och
overprévningen ar vad som kan férvantas av det stora ganget. Cocozza dr modig som gar
emot sina potentiella kunder med nedsattande ord, vilket ar ovanligt i landet. Detta tyder pa
att att han stdds av det stora ganget och far ut nagot av detta.

Permaldnk | Anmal #10 Urban Persson, 2012-05-18, 11:33
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