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REMISSYTTRANDE

Starkare kommuner - med kapacitet att klara
valfardsuppdraget (SOU 2020:8)

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allmannyttas synpunkter begransas till de fragor som har relevans for
vara medlemmar, de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen.

20.6.4 Underlatta bostadsbyggande i kommuner med sarskilt stora utma-
ningar

Sveriges Allmannytta valkomnar regeringens uppdrag till Bokforingsnamnden
att gora en oversyn av K3-regelverket nar det galler det satt pa vilket anskaff-
ningsvarde, avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar
ska redovisas.

Kommunutredningen beskriver en situation dar kravet pa omedelbar ned-
skrivning av det bokférda vardet pa nybyggda bostader upplevs som ett hin-
der for byggande av hyresratter pa svaga bostadsmarknader. Det ar ett pro-
blem med en skarp tillampning av K3-regelverket vilket forhindrar nyprodukt-
ion trots att det finns ett behov och en efterfragan pa nya hyresbostader.

Att utreda forenklade redovisningsregler som medger langre avskrivningspe-
rioder for allmannyttan pa svaga bostadsmarknader, vilket behandlades i
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punkt 46 i Januariavtalet, har ocksa ingatt i Bokféringsnamndens utrednings-
uppdrag.

Den 27 april redovisade Bokféringsnamnden sitt uppdrag till regeringen.
Namnden har kommit fram till att andringar av det slag som efterlysts fran
olika hall inte skulle vara forenliga med svensk lag och bakomliggande EU-di-
rektiv.

Sveriges Allmannytta vill dock framhalla att marknadsvarderingar ar komplexa
och att en alltfor strikt tolkning av regelverket kan fa betydande konsekvenser
nar fastigheter maste skrivas ner, vilket slar direkt pa resultatet. Det finns en
stor osdkerhet vid beddmningen av ett marknadsvarde. Pa svagare marknader
dar det sker fa eller inga transaktioner kan det vara svart att hitta referensob-
jekt vilket kan leda till marknadsvarderingar med ett storre osakerhetsinter-
vall.

Forenklade redovisningsregler med lagre avskrivningar medfor inte sjalvklart
battre forutsattningar pa langre sikt. En langre avskrivningsperiod med lagre
avskrivningar kan 6ka risken for framtida nedskrivningsbehov genom att av-
skrivningarna inte motsvarar den tekniska livslangden pa byggnaden som hel-
het, vilken i sin tur byggs upp av ett antal komponenter. Med lagre avskriv-
ningstakt minskar det bokférda vardet langsammare och ett hogt kvarvarande
bokfort varde efter exempelvis 20 ar innebar ett mindre utrymme for tillkom-
mande nddvandiga reinvesteringar innan de orsakar ett nedskrivningsbehov.
Langre avskrivningstider som inte motsvarar den tekniska livslangden kan dar-
for medfora att nedskrivningsproblematiken kvarstar men istéallet skjuts pa
framtiden.

Sveriges Allmannytta foreslar darfor en fortsatt metodutveckling kring till-
lampningen av K3-regelverket i forhallande till marknadsvardebedémningar
pa svaga bostadsmarknader. For svaga marknader kan ett hégre osdkerhetsin-
tervall i varderingen vid en provning av nedskrivningsbehovet vara rimligt. Ett
ytterligare forslag ar att den nya byggnaden varderas forst efter att ha varit i



drift i ett par ar. Ett tillskott av nya byggnader pa en svagare marknad kan
medfora en hogre attraktivitet som ger utslag i en marknadsvardebedémning
forst efter ett antal ar. En viss fordrdjning av marknadsvarderingen kan ocksa
ge forutsattningar for ett sakrare ortsprisunderlag samt en klarare uppfattning
om eventuella trender avseende kostnads- och intaktsutveckling samt direkt-
avkastningskrav vilket utgor grunden for vardebeddémningen.

Sveriges Allmannytta framhaller ocksa att en betydande orsak till svarighet-
erna att bygga nya bostader pa svaga marknader ar de hoga investeringskost-
naderna. Ett omfattande arbete pagar for att 6ka konkurrensen och standardi-
seringen pa byggmarknaden. | dessa fragor har Sveriges Allmannytta varit dri-
vande tillsammans med ett flertal aktérer inom branschen. Detta arbete
maste fortsatta med full kraft.

20.4 Kommunernas kompetensforsorjning

Sveriges Allmannytta instammer i utredningens bedémning att regeringen
bor ta initiativ till generella atgarder pa nationell niva som bidrar till rekryte-
ringen inom kommunernas verksamhetsomraden. Staten har det yttersta an-
svaret for att det finns utbildningar som svarar mot samhallets behov. Bygg-
och bostadssektorn har ett stort behov av arbetskraft. For att det ska vara
mojligt att bygga det stora antalet nya bostader som behovs i Sverige, och re-
novera befintligt bestand, kravs personer med ratt utbildning och kompetens.

Sveriges Allmannytta framhaller att kompetensforsorjningen ar en utmaning
ocksa for de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen, som ska drifta och
underhalla ett stort fastighetsbestand. Inom en region kan bostadsforetagen
samarbeta till exempel genom att dela pa kvalificerad kompetens och resurser
och darigenom underlatta personalforsorjningen och sanka kostnaderna. |
manga fall kan regional samverkan innebara att narliggande kommuner bildar
gemensamma bolag for hela eller delar av bostadsforetagens verksamhet.



Stockholm den 12 juni 2020
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