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Debattartikel
Omodijliga redovisningsprinciper for nybyggda flerfamiljshus pa landsbygden

| Sverige rader idag bostadsbrist i de flesta kommuner. Laget dr pa manga hall akut, och
eftersom privata entreprendrer ofta inte anser det I6nsamt att bygga pa landsbygden, sker
eventuell nyproduktion till stor del i kommunal regi. Lagar, regelverk, tolkningar och
principer utgor dock hinder for utvecklingen. Nedan beskriver vi ett scenario:

En liten landsbygdskommun Iater sitt kommunala bostadsbolag uppféra en hyresfastighet,
byggkostnad I3t oss sdga 32 miljoner kronor. De 16 lagenheterna hyrs omedelbart ut.

Lagstiftningen i Sverige stipulerar, att kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer. Satsat kapital ska ge avkastning och byggnader ska varderas till
nagot annat an anskaffningsvarde minus avskrivningar. Ofta pratar man om marknadsvardet.

En definition pa marknadsvarde ar ”"det sannolika priset som kan erhallas vid en forsaljning.”

| Sverige finns dock ingen reell marknad for nybyggda flerfamiljshus. Inte ens i storstader
handlas det med dessa hus. Saval kommunala som privata aktorer bygger for att forvalta
husen pa lang sikt. Darfor gar det enligt var mening inte att faststalla nagot traditionellt
marknadsvarde for denna kategori byggnader.

Trots detta kommer en varderare i var kommun kommer fram till,

att huset efter fardigstallandet ar vart endast 75 procent av anskaffningsvardet.
Det betyder, att en nedskrivning maste géras med atta miljoner kronor. Mera an
bostadsbolagets totala aktiekapital.

Bostadsbolaget riskerar att ga i konkurs, eftersom det egna kapitalet forbrukats genom
nedskrivningen. Losningen blir att kommunen maste fa fram summan, och skjuta till
dgarkapital.

Atta miljoner kronor motsvarar tva procent av kommunens totala omséattning pa 400
miljoner kronor. Ett belopp som kommunen borde ha pa sin sista rad i resultatrakningen, for
att uppfylla kravet pa god ekonomisk hushallning.

Ytterligare hus skulle behdva byggas for att minska bristsituationen. Det ar dock ekonomiskt
omaijligt for kommunen att i nartid paborja ytterligare ett bygge. Privata byggherrar drabbas
av samma regler och har inget intresse av att bygga, nar alternativet ar att bygga i stader och
fa en hog vinst i stallet for ett bokféringsmassigt underskott.



Ett godtyckligt uppskattat “marknadsvarde”, som bygger pa handel med helt andra typer
av objekt, kan inte fa ligga till grund for en vardering av fullt uthyrda, nybyggda
bostadsfastigheter pa landsbygden. | stillet maste synen rada, att om fastighetens drift
genererar ett 6verskott, ska anskaffningsvardet ligga till grund fér normala arliga
avskrivningar. Daremot ska nedskrivning givetvis krdavas, om fastigheten exempelvis har
tomma lagenheter och uppvisar ett underskott i driften.

Av de 95 700 bostader i flerbostadshus som byggdes under aren
2008-2013, har endast 1 900 bostader, motsvarande 2 %, tillkommit i de 108 minsta
kommunerna.

Nuvarande tolkning av bestammelserna har fatt till foljd att bostader inte byggs i tillracklig
omfattning i Sveriges landsbygdskommuner. Nar bra och dndamalsenliga bostdder inte kan
erbjudas, blir féljden en negativ befolkningsutveckling, svarigheter att rekrytera personal
och en allman stagnation i samhallsbygget, bade for foretag och offentlig sektor
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