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Aterrapportering av uppdrag fran kommunstyrelsen avseende
mojligheterna for Huge Bostader AB att erbjuda hyresfritt

Bakgrund
Den 16 april 2020 beslutade regeringen om forordning (2020:237) om statligt stod
ndr vissa lokalhyresgister fatt rabatt pa hyran, nedan kallad férordningen.

Mot bakgrund av forordningen beslutade kommunstyrelsen den 20 april 2020, § 3,
att foresla kommunfullméktige att besluta om tillfalligt tilldgg till dgardirektivet
for Huge Bostdder AB. I samband med kommunstyrelsens beslut gavs
forvaltningen 1 uppdrag att utreda de ekonomiska och juridiska konsekvenserna av
att Huge Bostdder AB, utdver hyresrabatten som mdjliggors av det statliga stodet,
erbjuder sarskilt utsatta foretag 1 utvalda branscher hyresfritt efter en individuell
provning pa affarsméssiga grunder (t.ex. restauranger, caféer, séllankopshandel).
Bedomningen av vilka foretag som ska komma ifradga ska folja principerna i
regeringens forordning.

Uppdraget redovisas enligt nedan.

Ekonomiska konsekvenser

Om Huge Bostéder AB erbjuder sdrskilt utsatta foretag hyresfritt innebér detta en
prognostiserad intdktsminskning med ytterligare 2 788 tkr, att jimfora med 1 394
tkr per manad om enbart hilften av hyran skulle betalas av Huge Bostdder AB
Detta far i sin tur betydelse for bolagets driftnetto som forsdmras med
motsvarande summa som intdktsminskning innebdr, vilket innebir en total
forsamring av driftnetto om 4 182 tkr per manad tkr.

Boverket har den 29 april 2020 publicerat ett fortydligande gillande hur begreppet
fast belopp i forordningens § 6 ska tolkas. Fortydligandet innebar att hyran som
ligger till grund for hyresrabatten bdde inkluderar beloppet for lokalen och det
fasta aterkommande tilligg en hyresgést kan betala for exempelvis virme, vatten,
sophdmtning och fastighetsskatt. Angivna siffror i detta PM baseras pd nu nimnda
tolkning av fast belopp.

Ovanstaende illustreras med nedanstaende tabell. Observera att berdkningarna
enbart giller for de hyresgéster som Huge Bostidder AB uppskattar ar aktuella for
rabatten och inte for samtliga foretag som hyr lokaler av Huge Bostdader AB.
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Kostnadsokning for Huge Bostider AB vid hyresfritt
Enmanad 3 manader 6 manader

Hyresrabatter / hyresfritt

Hyresrabatt om 50 %, staten betalar 25 % 1 394 tkr 4 182 tkr 8 365 tkr
Hyresrabatt om 100%, staten betalar 25 % 4182tkr  12547tkr 25095 tkr
Hyresrabatt om 100%, staten betalar 0 % 5577tkr 16730tkr 33 460 tkr

Driftsnetto forsémras med motsvarande summor. Da har inte hdnsyn tagits till
eventuella 6vriga konsekvenser av coronakrisen i form av konkurser for
hyresgésterna vilket i sin tur kan leda till tomma lokaler och hyresintiktsbortfall.
Det kan dven vara bra att vara medveten om att coronakrisen kommer att leda till
fortsatta ekonomiska konsekvenser, i alla fall aret ut och d&ven under 2021. Huge
Bostidder AB star infor stora investeringsbehov i form av underhéll av bostider i
befintliga fastigheter under de kommande éren.

Forordningen stéller upp ett antal olika krav pd hyresgasten for att denne ska
kunna bli aktuell for stod, exempelvis ska inte hyresgésten varit i ekonomiska
svarigheter per den 31 december 2019'. Oaktat detta ar det svart for Huge
Bostidder AB att forutse sina hyresgésters ekonomi under 2020. Ett foretag som
klarar sig ekonomiskt under véren kan drabbas av sddana ekonomiska svérigheter
att de gér 1 konkurs senare under aret.

Ur ett ekonomiskt perspektiv kan nimnas den osékerhetsfaktor som forordningen
innebér for en hyresvérd, det vill sdga att hyresvirden inte dr garanterad att erhalla
de summor som hyresvérden prognostiserar och sdker medel for hos Boverket.
Det ar dven en tidskrdvande process att administrera hyresstddet vilket har
ekonomisk betydelse i form av nyttjande av personalresurser, bade for hyresvird
och hyresgiést.

Juridiska konsekvenser

For att statligt stod 1 enlighet med forordningen ska bli aktuellt krdvs att hyresvird
och hyresgast har ingétt ett hyresavtal senast den 1 mars 2020? och att
hyresvérden ansoker om stod hos Lansstyrelsen senast den 31 augusti 20203. Med
andra ord betalas stodet ut till hyresvérden 1 efterhand, efter att stod har ldmnats.

Forordningen anger ett antal olika SNI-koder inom vilka hyresgisten ska vara
verksam for att det statliga stodet ska vara mojligt att soka. Vissa foretag som ar
verksamma 1 ndgon av dessa branscher dr dock inte nddvandigtvis paverkade
negativt av Coronakrisen.

! Se § 8 forordningen
2 Se § 6 punkt 1 forordningen
3Se § 11 forordningen
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Forordningen syftar till att stodja vissa lokalhyresgister med anledning av
utbrottet av det nya coronaviruset som orsakar sjukdomen covid-194.

Enligt 2 kap. 8 § kommunallagen far kommuner genomfora atgérder for att
allmént frimja néringslivet 1 kommunen eller regionen.

Individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare far lamnas endast om det finns
synnerliga skél for det.

Det finns ingen uttalad koppling i férordningen till kommunallagen men denna
blir relevant att gora for kommunala hyresvérdar eftersom dem ar skyldiga att
folja bestimmelserna i kommunallagen. Det innebér att for att en kommunal
hyresvérd ska kunna betala ut hyresstdd utan att riskera att bryta mot
kommunallagen sa behdver det foreligga synnerliga skél enligt 2 kap. 8 § 2 st.
kommunallagen.

Vad som utgor synnerliga skil finns det inget klart och tydligt svar pa. Enligt
forarbeten till kommunallagen géller en restriktiv syn pa kommunala stddinsatser
gentemot enskilda foretag. Om coronakrisen ir att betrakta som ett synnerligt skal
ar inte provat réttsligt varfor det inte gar att uttala sig med sikerhet huruvida ett
hyresstod dr forenligt med kommunallagen. Dock kan sannolikt negativa effekter
av coronakrisen utgdra synnerliga skél for en enskild hyresgist och tillika
néringsidkare.

Forvaltningens bedomning &r att de hyresgéster som inte paverkas negativt av
coronakrisen har inte rétt till hyresrabatt. Det eftersom det dels strider mot syftet
med forordningen — att stddja vissa hyresgister med anledning utbrottet av covid-
19, och dels eftersom en kommunal hyresvird inte har ritt att betala ut hyresstod
utan att det foreligger synnerliga skil enligt 2 kap. 8 § kommunallagen.

For de foretag som &r negativt paverkade av coronakrisen ska ndmnas att det ur ett
juridiskt perspektiv inte &r ostridigt att 2 kap. 8 § kommunallagen &r applicerbar
pa dem. Huruvida coronakrisen &r att betrakta som ett synnerligt skil &r inte
provat rattsligt varfor det inte gér att uttala sig med sdkerhet huruvida ett
hyresstod ér forenligt med kommunallagen, oaktat att hyresgésten dr negativt
paverkad av coronakrisen eller inte.

Fragan att besvara ér huruvida det finns mojlighet for Huge Bostidder AB att
erbjuda sérskilt utsatta foretag hyresfritt. Fragan har utretts juridiskt och dven om
kommunallagens bestimmelser behover tas 1 beaktande kan det konstateras att ett
erbjudande om hyresfritt inte strider mot férordningen, Kommunen och Huge
Bostidder AB behover vara medvetna om att Huge Bostdder AB i egenskap av
hyresvérd aldrig kommer att ha mojlighet att atersdka om mer dn 25 procent av
den hyra som hyresvérden och hyresgésten har kommit §verens om innan den 1
mars 2020. Det vill sdga, oavsett hur stort stodd som Huge Bostidder AB i egenskap
av hyresvird lamnar till en hyresgést kommer Huge Bostidder AB aldrig kunna fa
erséttning fran staten med mer &n 25 procent av den hyra som hyresgésten
ursprungligen skulle betala till Huge Bostédder AB.

4Se § 1 forordningen
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Huge Bostdder AB ska vidare 1 enlighet med géllande bolagsordning bedriva sin
verksamhet enligt affarsméssiga principer’. Att bedomningen ska ske pa
affarsmissig grund framgar dven av 1 kap. 3 § lag (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter. Detta innebdr att bolaget har rétt att, inom vissa ramar, gora de
affarsmissiga bedomningar som de anser ar rétt for bolaget. Bolaget kan,
exempelvis for det fall att en hyresgist riskerar att hamna i en obestandssituation
med eventuell konkurs till foljd, sétta ner hyran under en viss tid for att undvika
tomma lokaler. Med andra ord gor bolaget ett dvervigande pd objektiva och
affarsmissiga grunder i det enskilda fallet.

Ur ett 6vergripande kommunalrittsligt perspektiv kan fragan stéllas till vilken
grad det kan anses vara en kommunalrittslig uppgift att stodja ett kommunalt
fastighetsbolag hyresgéster i forhallande till en kommuns obligatoriska
lagstadgade verksamheter som kommunen é&r skyldig att tillhandahalla.
Forordningen erbjuder en mojlighet for en hyresvérd att tersoka en viss del av ett
frivilligt stod till hyresvirdes hyresgéster. Stodet dr idag begrénsat till att omfatta
tre ménader d4ven om det spekuleras 1 huruvida detta stéd kan komma att forléngas
sett till de osédkerhetsfaktorer som finns gédllande coronaepedemins fortsatta
spridning och paverkan pé sé vil virldsekonomin som lokala ekonomiska
forutsittningar. Kommuner har oaktat coronaepedemins paverkan pa
kommersiella hyresgéster ett lagstadgat ansvar for en rad olika verksamheter.
Inom socialrittens omrade ansvarar en kommun for exempelvis dldreomsorg, LSS
och forsorjningsstod. Det sistndmnda &r sannolikt en kostnad som kommer att 6ka
for kommunerna pa grund av coronakrisen. Kommuner &r vidare skyldiga att
bedriva skolverksamhet enligt skollagen (2010:800), att tillhandahalla
rdddningstjénst enligt lagen om skydd mot olyckor (2003:778), att ansvara for
miljofragor enligt miljobalkens bestimmelser och har ett ansvar for plan- och
byggfragor enligt plan och bygglagen (2010:900). Dessa nu nimnda
ansvarsomraden &r bara exempel pa sddant som kommuner ansvarar for.

Om Huge Bostéder AB ska tillimpa hyresfritt, till fler 4n vissa enskilda
hyresgister, dr detta ett beslut som &r principiellt till sin karaktér. Det krdvs darfor
ett beslut av kommunfullmiktige samt ett stimmobeslut vid en extrainsatt
bolagsstimma innan enskilda 6verenskommelser kan tecknas med de hyresgéster
som har ett behov av ett sddant stod.

Det bor 1 ssammanhanget ndmnas att den statliga forordningen dnnu far betraktas
som ny och att det kan finnas olika juridiska tolkningar géllande dess innebdrd.

Affarsmassiga konsekvenser

Utdver mojligheten till visst stod till hyresviardar med kommersiella hyresgister
har regeringen den 30 april 2020 aviserat ett stod till foretag med syftet att
Overbygga akut kris pd grund av covid-19 och att underlétta f6r foretag att stélla
om och anpassa sin verksamhet, benimnt som omstéllningsstod. Det nya stodet
kommer att betalas ut via Skatteverket. Huge Bostidder AB gér bedomningen att

5> Se § 4 Bolagsordning for Huge Bostidder AB
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det nya stodet kommer att komplettera hyresstddet och ge ytterligare mdojligheter
for kommersiella hyresgéster att klara nuvarande kris.

Ur ett affarsméssigt perspektiv far ett erbjudande av hyresrabatt mindre
konsekvenser pa drets och det kommande &rets resultat samtidigt ska beaktas att
mojligheten till utrymme for redan framskjutet underhall av bostadslédgenheter
minskar 1 motsvarande utstrackning.

Utover detta har regeringen tidigare lagt fram flera forslag till stod for landets
foretagare. Exempelvis sdnks arbetsgivaravgifterna den 1 mars till den 30 juni
2020 vilket ger foretagen siankta Ionekostnader. Villkoren for korttidsarbete
forbattras vilket kan ge foretag ytterligare sankta I6nekostnader maj till och med
juni 2020. Utdver dessa exempel finns dven andra statliga satsningar som ska
underlatta for foretag. Detta stodjer tesen att det inte d4r en kommunal
angeldgenhet att stodja foretagare, utan att det snarast &r en statlig uppgift.

Samlad bedémning

Forvaltningens samlade bedomning &r att det ar juridiskt mojligt att erbjuda de
hyresgéster som paverkas negativt av Coronakrisen en hyresrabatt av en storlek
som hyresvirden sjalv bestimmer men att forordningen om statligt stéd enbart gor
det mojligt for hyresvirden att atersoka maximalt 25 procent av den ursprungliga
hyran. De ekonomiska konsekvenserna for Huge Bostidder AB behdver beaktas
och det faktum att en prioritering att ge vissa kommersiella hyresgéster en storre
hyresrabatt &n den av kommunfullméktige redan beslutade i sadant fall sker pa
bekostnad av bolagets bostadshyresgaster.

Det kan dven ifragaséttas huruvida det dr en kommunal uppgift att stodja enskilda
foretagare eller om detta snarare dr att betrakta som en statlig uppgift. Detta
sarskilt sett till kommunens lagstadgade uppgifter.

Ur ett affarsmassigt perspektiv kan, efter beslut fran kommunfullméktige, en
mojlighet till hyresfritt ses som ett komplement till regeringens nya
omstéllningsstdd dock med beaktande av konsekvenserna for bolaget. Huge
Bostidder AB gor bedomningen att ytterligare stdd behovs, utover de stodpaket till
foretagen som regeringen har annonserat, och att detta behover vara langsiktigt
och uthalligt 6ver tid. Ett stod som kan ges under ldngre tid kommer att underlitta
for livskraftiga foretag.

Forvaltningens samlade bedomning utifran ovan ér séledes att nuvarande beslut
om att tilldmpa forordningen kénns vél avvigt och mojliggor for Huge Bostiader
AB att under en langre tid understddja de hyresgéster som har ett behov av detta.
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