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REMISSYTTRANDE

Forslag till forordning om stod for undsattning och
omstrukturering av vissa kommunala bostadsforetag

Synpunkter fran Sveriges Allmannytta (tidigare SABO)

Sveriges Allmannytta ar positiv till forslaget till forordning om stod for
undsattning och omstrukturering av vissa kommunala bostadsforetag. For-
slaget underlattar och tydliggdr mojligheterna for kommuner pa svaga bo-
stadsmarknader att ta ett langsiktigt ansvar for bostadsforsorjningen i de
fall det egna bostadsforetaget behdver stod for att det hamnat i ekono-
miska svarigheter pa grund av den demografiska utvecklingen.

Flera av allmadnnyttiga bostadsforetagen pa svaga bostadsmarknader — un-
gefar var tredje svensk kommun — har ekonomiska svarigheter till foljd av
minskande befolkning. Under nagra ar har uthyrning till flyktingar tillfalligt
lindrat situationen, men pa langre sikt kommer ett bostadsoéverskott att
uppsta vilket slar hart mot foretagens ekonomi. Redan idag har foretagen
stora svarigheter att ekonomiskt klara renovering och den begransade ny-
produktion som behdvs for att sakerstélla valfarden for invanarna och som
kommunen darfor ofta ser som nédvandig for ortens fortlevnad.

Fordelen med den féreslagna férordningen ar att den gor det mojligt for
en kommun att lamna stod till sitt eget bostadsforetag for undsattning el-
ler omstrukturering, utan att sjalv behéva anséka om detta hos
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kommissionen. | stallet kan kommunen valja att tillampa férordningen, vil-
ket underlattar vasentligt — saval praktiskt, tidsmassigt som juridiskt.

| den foreslagna stodordningen anges som generella forutsattningar for
stod att bostadsforetaget omfattas av Europiska kommissionens definition
av sma och medelstora foretag, att det bedriver sin verksamhet pa en svag
bostadsmarknad samt att det enligt kommissionens riktlinjer ar ett foretag
i svarigheter. De tva forsta villkoren framstar som sjalvklara, medan det
tredje villkoret ar mer problematiskt.

Enligt kommissionens riktlinjer anses ett foretag vara i svarigheter om det
utan statligt ingripande ar nastan sakert att foretaget kommer att lagga
ner sin verksamhet pa kort eller medellang sikt. Enligt riktlinjerna ar detta
fallet bland annat om mer an halften av det tecknade aktiekapitalet har
forsvunnit pa grund av ackumulerade forluster och om foretaget ar fore-
mal for ett kollektivt insolvensforfarande eller uppfyller kriterierna i nat-
ionell lagstiftning for att forsattas i kollektiv insolvens pa sina fordringsa-
gare begaran.

De namnda situationerna avser omstandigheter som innebar att en kon-
trollbalansrakning ska upprattas enligt aktiebolagslagen respektive att en
domstol har beslutat om konkurs eller féretagsrekonstruktion. | dessa fall
maste foretaget vara i det ndarmaste konkursfardigt for att fa stod. Risken
ar stor att stodet da kommer for sent.

For att verksamheten ska fa rimliga forutsattningar att drivas vidare kravs
att atgarderna kan planeras och sattas in i ett tidigare skede an nar foreta-
get ar konkursfardigt. Regelverket bor darfor ta fasta pa riktlinjernas skriv-
ning (punkt 20) att faran for nedlaggning av verksamheten inte nddvan-
digtvis behover vara pa kort sikt utan dven kan vara pa medellang sikt. EU
brukar beskriva “medellang sikt” som nagot flerarigt och exemplifierar
med unionens flerariga budgetram som omfattar sex ar (se till exempel
EUR-Lex). Stod bor darfor kunna utga om man kan visa att det ar nastan
sakert att foretaget utan offentligt stod kommer att tvingas lagga ner sin
verksamhet pa medellang sikt. Detta bor framga antingen i sjalva férord-
ningen eller i forfattningskommentaren.



Undsattningsstod och tillfalligt omstruktureringsstod utgors av lan eller ga-
rantier medan omstruktureringsstod inte ar narmare reglerat. | samtliga
fall ska omstruktureringsplaner upprattas som foretaget ska folja. Syftet ar
att foretaget ska "komma pa fotter” och darmed ha férutsattningar att
kunna hantera framtida utmaningar och verka pa marknadsmassiga villkor
utan offentligt stod. Bostadsforetagens ekonomiska stallning och den lo-
kala marknadssituationen varierar dock stort mellan olika kommuner. |
vissa kommuner kan stdd enligt forordningen anvandas till att bekosta riv-
ning av outhyrda och olénsamma delar av bostadsbestandet och darige-
nom skapa battre forutsattningar for bostadsforetaget att mota framtiden.
| andra kommuner ar de langsiktiga forandringarna av demografi och ar-
betsmarknad sa omfattande att sadana atgarder ar otillrackliga och det ar
svart att se hur bostadsforvaltning pa langre sikt ska kunna bedrivas pa
marknadsmassiga villkor.

| manga fall finns pa svaga och vikande marknader samtidigt ett behov av
nya, moderna och tillgangliga bostader som ar centralt beldgna och sarskilt
lampade for aldre kommunmedlemmar. Detta ar viktigt av sociala skal och
for att uppratthalla valfarden i hela landet. De aktuella stodformerna ar
dock inte avsedda att bidra till nyproduktion. | vissa fall kan det da bli aktu-
ellt att tillampa Europeiska unionens statsstodsregler om ekonomiska
tjanster av allmant intresse, vilka ger kommunerna majlighet att stodja bo-
stadsforetag, forutsatt att det rader ett starkt allmant intresse av att det
finns bostader pa orten och dessa inte kan tillhandahallas pa normala
marknadsvillkor. Sveriges Allmannytta efterlyser ett svenskt regelverk som
tydliggor hur kommunerna kan nyttja denna majlighet.

| kommissionens riktlinjer (punkt 29) framgar att undsattningsstod och till-
falligt omstruktureringsstod dven kan beviljas foretag som inte ar i svarig-
heter i den mening som avses i punkt 20, men som star infor akuta likvidi-
tetsbehov pa grund av exceptionella och oférutsedda omstandigheter.
Denna mojlighet bor foras in i forordningen och tankbara omstandigheter
beskrivas i forfattningskommentaren.

| den remitterade promemorian gors vissa bedéomningar av stoddordningens
forenlighet med den inre marknaden. Nar det galler pavisande av sociala



problem eller marknadsmisslyckande redovisas en alltfér forenklad bild av
situationen om ett kommunalt bostadsforetag gar i konkurs:

”De demografiska férdndringarna leder till att befolkningsstrukturen dnd-
ras, ofta pd ett sddant sdtt att befolkningen totalt sett minskar och att an-
delen dldre i befolkningen 6kar. Detta medfér att inkomsterna och syssel-
sdttningsgraden hos kommuninvdnarna minskar. Nér befolkningen krym-
per minskar ocksa efterfragan pa bostdder. Med hdnsyn till att stédet en-
bart ska kunna ldmnas till kommunala bostadsféretag i kommuner som be-
driver verksamhet pd svaga bostadsmarknader, vilka kdnnetecknas av vi-
kande efterfragan pa bostdder, finns det anledning att betvivla att ndgon
privat Iangsiktig investerare dr villig att ta éver foretaget eller dess bo-
stadsbestand. Om det kommunala bostadsféretaget skulle ga i konkurs ris-
kerar ddrmed hyresgdsterna att forlora sin bostad och tvingas flytta. Det
marknadsmisslyckande som uppstdr till féljd av vikande efterfragan kan
sdledes antas leda till sociala problem om féretaget mdste Idmna mark-
naden. Genom stddordningen sdkerstdills alltsg att de som bor i bostdder
som dgs av det kommunala bostadsféretaget kan bo kvar och inte tvingas
flytta till en annan ort. De sociala problem som kan antas uppkomma om
féretaget Iimnar marknaden férhindras dédrmed.”

Det gar inte att med sdkerhet veta vad som kommer att handa om ett
kommunalt bostadsaktiebolag gar i konkurs, eftersom det hittills inte har
skett. Att hyresgasterna skulle forlora sin bostad och tvingas flytta framstar
dock inte som sarskilt troligt. Husen star forvisso kvar och hyresgéasterna
har besittningsskydd enligt hyreslagen dven om fastigheterna dverlats till
en ny agare.

Pa en ort dar det ar svart att bedriva bostadsforvaltning pa marknadsmass-
iga villkor och det kommunala bostadsforetaget gar i konkurs ar det, vilket
sags i promemorian, hogst osannolikt att en privat langsiktig investerare ar
villig att ta Over foretaget eller dess bostadsbestand. Det foreligger snarare
en risk att marknadsmisslyckandet leder till att kortsiktiga privata investe-
rare forvarvar foretaget eller bostader i spekulationssyfte, med risk for ef-
tersatt underhall och bristfallig fastighetsskotsel med stora negativa konse-
kvenser for kommunen och sarskilt for hyresgasterna.



| det stora flertalet fall har kommunen gatt i borgen for bolagets lan. Det
innebar att langivaren kan krdava kommunen pa betalning av rantor och
amorteringar om bolaget inte kan betala. Varje kommun kommer darfor —
om man ser att bostadsbolaget ar pa vag in i verkliga svarigheter — att gora
vad man kan for att minimera de skadeverkningar som en féretagskonkurs
kan ha pa kommunens ekonomi. Det kan till exempel handla om ett 6ver-
tagande av fastigheterna for att driva verksamheten i férvaltningsform. En
kommunal forvaltning far visserligen ga med forlust, men i regel har kom-
munerna pa vikande marknader ytterst begransade resurser och ett rela-
tivt hogt skattetryck sa kostnaderna for fastighetsforvaltningen kommer
att behova dras ner sa langt det bara gar. En kommun som bedriver bo-
stadsuthyrning i forvaltningsform kommer ocksa att behdva ta hansyn till
konkurrenslagens bestammelser om offentlig sdljverksamhet. Detta kan
sammantaget leda till att kommunen pa sikt vill sdlja verksamheten och da
ar problemet aterigen att intresset bland langsiktiga fastighetsdgare att
kopa i de flesta fall ar ytterst begransat.

Sammantaget talar detta for att det basta ar om det i regelverket tydlig-
gors att kommunen har mojlighet att pa grundval av en langsiktig omstruk-
tureringsplan ge stod sa snart det ar nastan sakert att foretaget utan of-
fentligt stod kommer att tvingas lagga ner sin verksamhet pa medellang
sikt.

Dessutom behdvs ett svenskt regelverk som tydliggor hur kommunerna
kan tillampa statsstodsreglerna om ekonomiska tjanster av allmant in-

tresse, nar viktiga bostadsforsorjningsatgarder inte kan genomforas pa
vanliga marknadsmassiga villkor.

Sveriges Allmannytta forutsatter vidare att Upphandlingsmyndighetens
viktiga uppdrag att ge vagledning till kommuner och regioner om Europe-
iska unionens statsstodsregler for att dka kunskapen om reglerna och un-
derlatta rattssakra beslut pa lokal och regional niva, aven kommer att inne-
fatta den foreslagna forordningen om stod for undsattning och omstruktu-
rering av vissa bostadsforetag. Statsstodsreglerna och de undantag som
finns fran dessa utgor ett komplicerat och svaroverskadligt regelverk. Det
ar viktigt att staten underlattar for olika lokala aktorer att undvika misstag
som i varsta fall kan bli kostsamma och tillhandahaller kunskap sa att inte
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osdkerhet leder till att man avstar fran att anvanda de mojligheter som
finns.

Stockholm den 6 september 2019

Anders Nordstrand
VD



